UCHWALA NR 86/X/2019
RADY MIEJSKIEJ W SEROCKU
z dnia 24 czerwca 2019 1.

w sprawie aktualno$ci studium uwarunkowan t kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Serock oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego miasta
i gminy Serock

Na podstawie art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2018 r. poz. 1945 z poéin. zm.), Rada Miejska w Serocku uchwala, co
nastepuje:
§1.
1 Przyimuje si¢ przedstawione przez Burmistrza Miasta i Gminy Serock wyniki analiz zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym miasta i gmeny Serock.

2. Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta i gminy Serock oraz ocena
aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta 1 gminy
Serock oraz migjscowych plandw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Serock -
stanowi zatacznik nr 1 do niniejszej uchwaty.

3. Rysunek analizy wykorzystania terenéw przeznaczonych pod inwestycje w studium stanowl
zatacznik nr 2 do niniejszej uchwaty.
4. Rysunek analizy ruchu budowlanego stanowi zalacznik nr 3 do niniejszej uchwaty.

§2.

Uwzgledniajge wyniki analizy, o ktérej mowa w §1:
1) Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Serock przyjete uchwata nr 392/XLVI/09 Rady Miejskiej w Serocku z dnia 31 sierpnia
2009 r., nastepnie aktualizowane uchwatami: nr 181/XIX/2012 z dnia 29 lutego 2012 1,

nr 276/XXV/2016 z dnia 7 listopada 2016 r. ovaz nr 467/XLI1I/2018 z dnia 23 kwietnia 2018
I, uznaje si¢ za czesciowo nieaktualne 1 wymagajace dalszych aktualizacji;

2) Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowiazujace na terenie miasta 1 gminy
Serock uznaje si¢ za aktualne.

§3.
1 Stwierdza si¢ potrzebe dalszej aktualizacji Studium uwarunkowan 1 kierunkdw
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Serock.

2, Ustalenla zawarte w ust. | nie przesadzaja o koniecznosci przystgpienia w trybie pilnym do
zmiany studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta 1 gminy
Serock. a jedynie sygnalizujg fakt wystapienia potizeby aktualizacji dokumentu.

§4.

Dopuszeza sig mozliwose opracowania nowych oraz zmiany obowigzujgcych na terenie miasta
I gminy Serock migjscowych plandw zagospodarowania przestrzennego.

§5.

Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta t Gminy Serock.

§6.

Uchwala wchodzi w zycie z dniem podijecia.
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Uzasadnienie
do uchwaly nr 86/X/2019 Rady Miejskiej w Serocku
z dnia 24 czerwca 2019 1.

Celem niniejszej uchwaly jest ocena aktualnosci studium i plandéw miejscowych,
obowigzujacych na terenie miasta gminy Serock.

Obowiazek dokonania takiej oceny wynika z art. 32 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2018 r. poz. 1945 z pdzn. zm.)

Zgodnie z art. 32 ust. 1 ww. ustawy, w celu oceny aktualnodcei studium i plandéw migjscowych
burmistrz dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, Ocenia postg¢py
w opracowywaniu planow miejscowych i opracowuje wieloletnie programy ich sporzgdzania
w nawiazaniu do ustalen studium, z uwzglednieniem wydanych decyzji o warunkach zabudowy
i decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, a takze wnioskow zlozonych
w sprawie sporzadzenia ub zmiany planu miejscowego.

Zgodnie z art. 32. ust. 2 ww. ustawy, burmistrz przekazuje radzie miejskiej wyniki analiz co
najmnie] raz w czasie  kadencji rady, po uprzednim uzyskaniu opinii gminne] komisji
urbanistyczno-architektonicznej.

Rada gminy podejmuje uchwate w sprawie aktualnosci studium 1 planéw migjscowych,
a w przypadku uznania ich za nieaktualne, podejmowane sg dziatania na rzecz zmiany tych akiow
planistycznych.

Opracowanie pt. ,Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta i gminy Serock
oraz ocena aktualnosei studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
miasta 1 gminy Serock oraz miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego miasta 1 gminy
Serock™, stanowigce zalgcznik do niniejszej uchwaly, zawiera wyniki analiz 1 ocen dokonanych
przez Burnustrza Miasta 1 Gminy Serock.

Opracowanie zostalo pozylywnie zaopiniowane przez Gminng Komisj¢ Urbanistyczno-
Architektoniczng w dniu 27.05.2019 1,

W ramach opracowania, analizie poddano obowigzujace Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta 1 gminy Serock przyjete uchwalg nr 392/XLVI/09 Rady
Miejskie] w Serocku z dnia 31 sierpnia 2009 r, nastgpnie aktualizowane uchwatami: nr
I81/XIX/2012 z dnia 29 lutego 2012 r, nr 276/XXV/2016 z dnia 7 listopada 2016 r. oraz nr
467/XLUI2018 z dnia 23 kwietmia 2018 . Analiza obowiazujacego Studium wykazata, ze
dokument ten jest cze$ciowo nieaktualny i we wskazanych obszarach wymaga korekty.

Wyniki analizy w zakresie planéw miejscowych wykazaty, ze niemal 90% obszaru miasta
1 gminy jest pokryte obowiazujagcymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego,
zczego 21 z 22 stanowig plany sporzadzone na podstawie aktualnej ustawy z dnia 27 marca 2003
r. o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym. W wyniku przeprowadzonej analizy miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego obowigzujgce na terenie miasta i gminy Serock uznano za
aktualne.

Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym wskazala intensywne tempo urbanizacjl
lerenu gminy, wysokie nasycenie monofunkcyjnymi terenami pod zabudoweg mieszkaniowa
jednorodzinng. niewystarczajaca iloscig terendw ustug publicznych oraz zbyt mate zrdinicowanie
terenow  funkcjonatnych wyznaczonych w planach, w stosunku do zakladanego poziomu
urbanizac)i.

Ustalenia zawarte w analizie nie przesadzajg o koniecznosel przystgpienia w trybie pilnym
do zmiany studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta 1 gminy
Serock czy jego aktualizacji, jedynie sygnalizuja fakt wystapienia potrzeby dalszej aktualizacji
dokumentu. Ksztaltowanie polityki przestrzennej nalezy do zadan wiasnych gminy, ale ustawa z
dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym nie wprowadza sankcji

obligujgcych gming do realizacji tych zadan w okreslonym terminie.



. Zalacznik nr 1 do:

Uchwaly Nr 86/X/2019
Rady Miejskiej w Serocku

z dnia 24 czerwcea 2019

Serock

ANALIZA ZMIAN W ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM
MIASTA [ GMINY SEROCK ORAZ
OCENA AKTUALNOSCI STUDIUM UWARUNKOWAN
I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
MIASTA I GMINY SEROCK ORAZ MIEJSCOWYCH PLANOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA I GMINY
SEROCK

Opracowanie:

PRACONNIAPLANOWANA PREESTRIENNEGO
| ? TERESA BRZOZOWSKA
f SHA L0z, Proybyscewskiego 176175 L 602 503 120, 42 50 26 70

mgr inz. arch. Teresa Brzozowska

uprawnienia do projekiowania w planowaniu przestrzennym nr 1280/92

mgr inz. Anna Rek

uprawniema do projektowania w planowaniu przestrzennym na podstawie art. 5 pkt 2, 3, 4
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Y.odz, maj 2019 r.
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1. Charakterystyka Miasta i Gminy Serock

Gmina miejsko-wiejska Serock potozona jest w wojewddztwie mazowieckim, w powiecie
legionowskim, w odleglosci ok. 40 km od Warszawy. Gmina posiada dogodne potozenie
komunikacyjne, na jej obszarze krzyzuja si¢ dwie drogi o znaczeniu krajowym i regionalnym, droga
krajowa nr 61 (relacji Warszawa-Augustow) i droga krajowa nr 62 (relacji Strzelno - Siemiatycze).
Gmina posiada bardzo atrakcyjne potozenie geograficzne i krajobrazowe w zakolu rzeki Narew, nad
Jeziorem Zegrzynskim, przez jej teren przeptywa rowniez rzeka Bug. Na obszarze gminy wystepuja
unikalne wartosci przyrodnicze, ktore zostaly objete licznymi formami ochrony przyrody, okolo 2/3
powierzchni Gminy Serock polozone jest w obszarze Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu, ok. 200 ha zostalo wilaczonych w sie¢ obszaréw Natura 2000 (Obszary Specjalnej
Ochrony Ptakéw, a takze Specjalne Obszary Ochrony Siedlisk) oraz utworzono trzy rezerwaty
przyrody: ,,Zegrze” ,,Wawoz Szaniawskiego™ oraz ,, Jadwisin”,

Powyzsze uwarunkowania zadecydowaly o wypoczynkowo-rekreacyjnym charakterze gminy.
Atrakcyjne polozenie komunikacyjne 1 krajobrazowe oraz prowadzona lokalna polityka przestrzenna,
czyni gming réwniez bardzo atrakcyjnym miejscem do zamieszkania. Obecnie na terenie gminy
obserwowany jest intensywny proces urbanizacji, ktory jest widoczny we wzmozonym ruchu
budowlanym oraz przyrastajacej liczbie mieszkancow. W 2018 r. gming Serock zamieszkiwato
14 581 os., na przestrzeni ostatnich lat obserwowany jest systematyczny wzrost liczby ludnosci, ktory
jest spowodowany gléwnie dodatnim saldem migracji.

Mapa nr 1. Lokalizacja Gminy Serock

Wojewoddztwo
mazowleckie

Powiat legionowski

Zrodfo. opracowanie wiasne



2. Podstawa prawna i cel opracowania.

Podstawe prawng do przeprowadzenia przedmiotowe] "analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym miasta | gminy Serock oraz oceny aktualnodci studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego oraz mig¢jscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
miasta 1 gminy Serock" zwanej dalej oceng aktualnosci SUIKZP i MPZP, stanowi art. 32 ust. | ustawy
z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2018 poz. 1945)
zwanej dalej upzp.

Art. 32 ust. | upzp stanowi:

w celu oceny aktualnosci studium i plandw miejscowych wdjt, burmistrz albo prezydent miasta
dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu przesirzennym gminy, ocenia posiepy w opracowywaniv
planow migjscowych i opracowuje wieloletnie programy ich sporzgdzania w nawigzaniu do ustaler
studium, z wwzglednieniem decyzji zamieszczonych w refestrach, o ktorych mowa w art. 57 ust. 1-3 i
art. 67, oraz wnioskow w sprawie sporzgdzenia lub zmiany planu miejscowego”.

Taka ocena, zgodnie z cbowiazujacymi przepisami, powinna byé wykonywana co najmniej raz w
czasie kadencji, a jej wyniki przekazane Radzie Gminy, ktéra to zobowigzana jest do podjecia
uchwaty w sprawie aktualnosci studium i planéw miejscowych, a w przypadku uznania tych
dokumentow za nieaktualne, podjecia dzialan zmierzajacych do zaktualizowania tych dokumentow.

Zgodnie z art. 32 ust. | przywolanej wyzej ustawy przy podejmowaniu uchwaty o aktualnosci studium
i migjscowych plandw rada gminy bierze przede wszystkim pod uwagg zgodnos¢ tych opracowan z
obowiazujagcymi wymogami okreslonymi w art. 10 ust. 1 12 oraz art. 15 oraz 16 ust, | ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktore to okreslajg zakres tematyczny odpowiednio
studium i plandw miejscowych.

Interpretacja przepiséw prawa oznacza:

— ocena aktualnosci SUIKZP i MPZP nie dotyczy zgodnosci z przepisami odrebnymi, gdyz
problematyke wplywu zmian legislacyjnych na akty planistyczne reguluje oddzielny przepis tj.
art. 33 upzp.

— ocena aktualnosci nie jest determinowana planowaniem na terenie gminy inwestycji celu
publicznego o znaczeniu krajowym lub wojewddzkim. W tym aspekcie rada gminy zachowuje
petna samodzielnos¢. Programy zadan rzadowych oraz plan zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa jak 1 inne programy, nicuwzglednione w aktach planistycznych gminy, moga by¢
wprowadzone w zycie w drodze zarzadzen zastepczych - zgodnie z art. 12 ust. 3 upzp - jednak
na koszt gminy.

— stwierdzenie nieaktualnosci aktu planistycznego nie przesadzi takie o jego niewainos$ci.
Zgodnie z art. 28 ust. 1 upzp, o niewaznosci aktu planistycznego stanowi istotne naruszenie
zasad jego sporzadzania nie za$ utrata aktualnosci

— stwierdzenie nieaktualnosci aktu planistycznego nie wymusi takie od Rady Miejskiej
obowigzkiw aktualizacji Studium i planéw miejscowych. Ksztaltowanie polityki
przestrzennej nalezy do zadan wiasnych gminy, ale upzp nie wprowadza sankcji obligujacych
gmine do realizacji tych zadan w okres$lonym terminie.



3. Sytuacja planistyczna w mie$cie i gminie Serock

Na obszarze gminy miejsko-wiejskiej Serock obowigzuje Studium uwarunkowan i kierunkdw
zagospodarowania przestrzennego przyjete uchwala nr 392/XLV1I/09 Rady Miejskiej w Serocku z dnia
3] sierpnia 2009 r., zostalo ono trzykrotnie poddane nowelizacjom: w 2012 r. (uchwata nr
181/X1X/2012 z dnia 29.02.2012), w 2016 r. {(uchwala nr 181/X1X/2012 z dnia 29.02.2012 1)) oraz w
2018 r. (467/XLI1/2018 z dnia 23 kwietnia 2018 1.).

Po uchwaleniu studium, w 2010 r. Rada Miejska w Serocku podjela 17 uchwal w sprawie zmiany
dotychczas obowiazujacych plandéw. Obecnie gmina miegjsko-wiejska Serock jest niemal w 90%
pokryta miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. Na terenie miasta i gminy Serock
obowiazuja 22 miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. Wigkszos¢ decyzji
administracyjnych dotyczacych realizacji inwestycji budowlanych wydawana jest w oparciu o
obowiazujace na obszarze gminy miejscowe plany.

Pod wzgledem merytorycznym dokonana zostanie:
1) dla oceny Studium - analiza, ktora oceni:

a) czy zmienity si¢ obecne uwarunkowania faktyczne na bazie, ktorych sformulowano w studium
gminy kierunki rozwoju przestrzennego gminy,

b) zgodnie z tredcia art. 32 ust. 3 - analiza oceni uwarunkowanta formalne w zakresie wypehienia
wymogow wynikajacych z przepiséw art. 10 ust. | i 2 ustawy,
¢) stopien realizacji ustalen studium,

2} dla oceny planéw miejscowych - analiza, ktdra ocent:

a) czy zmienily sie obecne uwarunkowania faktyczne, na bazie ktérych sformulowano ustalenta
danego planu,

b) zgodnie z trescig art. 32 ust. 3 - Analiza oceni uwarunkowania formalne w zakresie wypelnienia
wymogow wynikajacych z przepisdéw art. 15 oraz art. 16 ust. 1 ustawy.

4. Ocena aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Serock

4.1 Obowijzujgce studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego

Studium dla obszaru calego miasta i gminy zostalo opracowane i uchwalone w 2009 r. (uchwata nr
392/XLVIY/09 Rady Miejskiej w Serocku z dnia 31 sierpnia 2009 r.) nastgpnie:

— w 2012 r. dokonano jego fragmentarycznej zmiany dla czesci obrebu Szadki (uchwata nr
181/X1X/2012 Rady Miejskiej w Serocku z dnia 29.02.2012 r.)

- w2016 r. dokonano jego fragmentarycznej zmiany dla czesci obrebu Jachranka (uchwata nr
276/XXV/2016 Rady Miejskiej w Serocku z dnia 7 listopada 2016 r.)

- w 2018 r. dokonano jego fragmentaryczne] zmiany dla czesci obrebu  Jadwisin
(467/XLINI/2018 Rady Miejskiej w Serocku z dnia 23 kwietnia 2018 r.)

Studium zawsze uchwalane jest dla obszaru calej gminy, jako tekst jednolity, w trakcie
sporzadzanych fragmentarycznych zmianach, dokument byl aktualizowany o najnowsze wymogi
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legislacyjne, jednak nie aktualizowano uwarunkowan wynikajacych ze stanu faktycznego 1 zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy (poza terenami objetymi granicami zmiany studium).

4.2 Analiza aktualno$ci studium w zakresie uwarunkowan legislacyjnych

Zgodnie z 10 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w studium
uwzglednia si¢ uwarunkowania wynikajgce w szczegolnosei z:

D

2)
3)

4)
da

S

5)
6)
7

8)
9)
10)

dotychczasowego przeznaczenia, zagospodarowania 1 uzbrojenia terenu - wwzglednione, jednak z
wwagi na uphw 10 lat od sporzgdzania studium, oraz dynamiczy proces urbanizacy,
wwarunkowania wwzglednione w studium staly sie czefciowo nieaktualne; studivm nie pokrywa sig
z granicami administracyjnymi gminy Serock, najwigksze rozbieznosci wysigpujg przy
poludniowej i wschodniej gramicy, ktore przebiegajg po rzece Narew, rozbieinosci wystepujg
rowniez przy granicy z gming Somianka w miejscowosci Kania Polska.

stanu tadu przestrzennego i wymogow jego ochrony - uwzglednione,

stanu srodowiska, w tym stanu rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej, wielkosci i jakosci
zasobéw wodnych oraz wymogow ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu, w tym krajobrazu
kulturowego - wwzglednione,

stanu dziedzictwa kulturowego i zabytkow, oraz dobr kultury wspélczesne) - wwzglednione,

rekomendacji i wnioskow zawartych w audycie krajobrazowym lub okreslenia przez audyt
krajobrazowy granic krajobrazéw priorytetowych - nie wwzglednione z wwagi na brak audyiu
krajobrazowege dla wojewddzrwa mazowieckiego,

warunkéw i jakosécel zycta mieszkancéw, w tym ochrony ich zdrowia - uwzglednione,
zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia - wwzglednione;

potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy, uwzgledniajacych w szczegdlnoset:

a) analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spofeczne,

b) prognozy demograficzne, w tym uwzgledniajgee, tam gdzie to uzasadnione, migracje w ramach
miejskich obszaréw funkcjonalnych os$rodka wojewddzkiego,

c) mozliwosci finansowania przez gming wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury
technicznej, a takze infrastruktury spotecznej, stuzacych realizac)i zadan wiasnych gminy,

d) bilans terendw przeznaczonych pod zabudowe;

- wwzglednione, jednak nalezy zauwazyé, ze, w studium brakuje wyznaczenia granic obszarow o

zwartej wyksztalconej strukturze funkcjonalno- przestrzennej, w obrebie, kiorych mozina
przeznaczaé tereny pod zabudowe:

stanu prawnego gruntow - wwzglednione;
wystepowania obszardéw naturalnych zagrozen geologicznych - invzglednione,

wystepowania udokumentowanych 216z kopalin, zasobéw wod  podziemnych oraz
udokumentowanych komplekséw podziemnego skladania dwutlenku wegla - wwzglednione,
Jednak dane sq czgsciowo nieaktualne - dane dotyczgce ujec wod podziemnych pochodzg z 1996 r.
i wymagajg aktualizacji, konieczna jest rowniei aktualizacja udokumentowanych zI6z i ich
zasiegow wskazanych na zalgczniku graficznym;



11) wystgpowania terendw gorniczych wyznaczonych na podstawie przepisow odrebnych -
wwzglednione, jednak dane czesciowo nieakiualne, wszystkie obszary gornicze wyslgpujgce na
terenie gminy posiadajq zniesiony status;

12) stanu systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopnia uporzgdkowania
gospodarki wodno-sciekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami - wwzglednione, jednak z
wwagi na uptyw 10 lat od sporzqdzania studium, dane staly si¢ czgsciowo nieaktualne, w studium
brak obwodnicy Serocka, ktora zostala juz zrealizowana,

13) zadan shuzacych realizacji ponadlokalnych celéw publicznych; - wwzglednione w  studium
wskazano, zachowanie ponadlokalnego charakteru drogi krajowej nr 62 i 61, wraz z rezerwg na
obwodnice miasta - zadanie wwzglednione;

14) wymagan dotyczacych ochrony przeciwpowodziowe] - czgsciowo wuwzglednione, obszary
szczegdinego zagrozenia powodzig zostaly wskazane fylko na obszarze objetym zmiang studium
2012 (cze$é obrebu Jachranka), konieczne wzupelnienie studium w tym zakresie dla calego
obszaru gminy.

Zgodnie z 10 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w studium okresla
si¢ w szczegolnosci:

1} uwzgledniajac bilans terendw przeznaczonych pod zabudowe - uwzglednione:

a) kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz przeznaczenie terendw, w tym
wynikajace z audytu krajobrazowego; - uwzglednione, za wyjgtkiem audytu krajobrazowego,
ktory jeszcze nie zostal sporzgdzony dia wojewddztwa mazowieckiego;

b) kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w tym tereny
przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wylaczone z zabudowy - iwzglgdnione,; brak ustaler
dla "uwolnionych" terenow zamknigtych w Zegrzu.

2} obszary oraz zasady ochrony $rodowiska i jego zasobdw, ochrony przyrody, krajobrazu, w tym
krajobrazu kulturowego i uzdrowisk - uwzglednione;

4) obszary 1 zasady ochrony dziedzictwa kulturowego it zabytkow oraz débr kultury wspélezesnej -
wwzglednione;

S) kierunki rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej - wwzglednione, wymaga
aktualizacji - w studium min. brak obwodnicy Serocka (DK 61) wraz ze skrzyzowaniem z DK 62;

6) obszary, na ktorych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym -
uwzglednione;

7) obszary, na ktorych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadiokalnym
zgodnie z ustalemamy planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa 1 ustaleniami
programow - czgsciowo nieaktualne, studium zostalo sporzgdzone, gdy obowigzywal Plan
Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodziwa Mazowieckiego przyjety uchwalg z dnia
7 czerwca 2004 r. obecnie obowigzuje plan zagospodarowania przesirzennego przyjety uchwalg
nr 22/18 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r.

8) obszary dla ktérych obowiazkowe jest sporzadzenie migjscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na podstawie przepisow odrebnych, w tym obszary wymagajgce przeprowadzenia
scalen i podzialu nieruchomosci, a takze obszary przestrzeni publicznej - tnwzglednione;



9) obszary, dla ktorych gmina zamierza sporzgdzi¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
w tym obszary wymagajgce zmiany przeznaczenia gruntdw rolnych i leénych na cele nierolnicze i
nielesne - wwzgledniono,

10) kierunki 1 zasady ksztattowania rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyinej - uwzglednione,

I'1) obszary szczegolnego zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania sie mas ziemnych - czesciowo
uwzglednione - obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig zostaly tylke wskazane na obszarze
objetym zmiang studium 2012 (czes¢ obrebu Jachranka) na pozostatym obszarze gminy nie
wprowadzono obszarow zagrozenia powodzig o prawdopodobienstwie raz na 10 lat, raz na 100 lat i
raz na 500 lat, studitm wymaga uzupelnienia w tym zakresie.

12) obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w ziozu filar ochronny - uwzglednione,

13) obszary pomnikow zagtady i ich stref ochronnych oraz obowiazujace na nich ograniczenia
prowadzenia dzialalnosci gospodarczej - nie dotyczy,

14) obszary wymagajgce przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remedjacji - czesciowo
wwzglednione, brak wskazania obszaréw wymagajgcych remedjacyi;

14a) obszary zdegradowane - brak wskazania:
15) granice terenow zamknietych i ich stref ochronnych wwzglednione;

16) obszary funkcjonalne o znaczenju iokalnym, w tym w zaleznosei od uwarunkowan 1 potrzeb
wystepujacych w calej gminie - iwzglednione.

2a. Jezeli na obszarze gminy przewiduje sie wyznaczenie obszardw, na ktorych rozmieszezone beda
urzadzenia wytwarzajace energie z odnawialnych zrddel energii o mocy przekraczajacej 1000 kW, w
studium ustala sie ich rozmieszczenie - w studium nie wskazano obszardw rozmieszczenia urzqdzen
wytwarzajgcych energie z odnawialnych Zrodel energii o mocy przekraczajgeej 100 kW, w przypadku
planowania rozmieszczenia takich urzgdzen na terenie gminy konieczne jest wniesienie w studium ich
lokalizacji, a takie stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie oraz
zagospodarowaniu | uzytkowaniu terenow.

4.3 Analiza stopnia realizacji ustaled studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego

Po uchwaleniv studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego w 2009,
Gmina Serock sukcesywnie uchwala miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, ktore sa
realizacjg postanowien obowiazujacego studium. Studium przewiduje nastepujace strefy funkcjonalne
na obszarze gminy Serock:



Tabela 1. Ustalenia Studium Gminy Serock

ustalenia studium
f 9 i
Nazwa strefy Pow. [ha] % udzial str.efy w
pow. gminy
A — centrum administracyjno -handlowo - o Tl
ustugowe 33 0,30%
strefa B i B1 strefy mieszkaniowo-ushugowe 1226 11,25%
TN C — strefa rekreacyjno -wypoczynkowa 100 0,92%
D-strefa dzialalnosci gospodarczej 209 1,92%
1.1 strefa o dominacji obiektdw .
ogélnodostepnym 179 1,64%
1.2 strefa otwartych terenéw rekreacyjno- "
wypoczynkowych 6 0,06%
strefa 1.3 strefa obiektow turystycznych i rekreacyjno-
S : ych 1 rekreacyjno

podmiejska sportowych 12 0,11%
| strefa rolnicza z dop. zabudowy zagrodowej lub
o P Y zagrodoNd 1836 16,85%
2.2 strefa mieszkaniowo - rekreacyjna 3947 36,22%
3 STREFA REKREACYINA 477 438%
L — Strefa lasow 2019 18,53%
WS ~ strefa wod powierzchniowych 732 6,73%
S - TERENY ZAMKNIETE 131 1,20%
Infrastruktura techniczna i cmentarze 9 0,08%
SUMA 10896 100,00%

Zrédio. Opracowanie wlasne

Struktura przeznaczenia terendw w Studium Gminy Serock

m strefa mieszkaniowo-usfugowa
W strefa mieszkaniowo-re-
kreacyjna
® dziatalno$¢ gospodarcza
strefa rekreacyjna
rola
H [asy
B wody
tereny zamkniete

Zrédio: Opracowanie wlasne



Studium przeznacza ponad 50% powierzchni gminy pod zabudowe, tereny rolnicze stanowia zaledwie
ok. 17%, tereny lesne ok. 19%, wody powierzchniowe ok. 7%. Wsrdd terendw przeznaczonych pod
zabudowg dominujg tereny mieszkaniowe, ktdre w studium wystepuja na obszarze miasta Serock w
postaci strefy B - mieszkaniowo-ustugowe], a na obszarze wiejskim gminy w postaci strefy 2.2 -
mieszkaniowo-rekreacyjnej. W praktyce na obszarze miasta w strefie B powstaje niemal wylacznie
zabudowa mieszkaniowa, na obszarze wiejskim gminy jest obserwowane podobne zjawisko,
zabudowa rekreacyjna jest stopniowo wypierana przez zabudowe¢ mieszkaniowa jednorodzinng
catoroczna. Zjawisko to prowadzi do monofunkcyjnego rozwoju gminy, istniejgce tereny ustug
publicznych nie sa w stanie zaspokoi¢ zakladanego stopnia urbanizacji gminy. Kierunki
zagospodarowania przestrzennego gminy Serock przyjete w studium przyczyniaja si¢ do utraty
wiejskiego charakteru gminy.

Przeprowadzona analiza potrzeb i mozliwosci rozwoju w studium przyjetym uchwaty 246/X1X/2016
Rady miejskiej w Serocku z dnia 7 listopada 2016 r., wykazala, ze w obowigzujacych dokumentach
planistycznych jest nadmiar terendéw przeznaczonych pod zabudowg mieszkaniows. Wyznaczone w
studium tereny pod zabudowe mieszkaniowg sa w stanie zaspokoi¢ prognozowane potrzeby
rozwojowe gminy Serock, w przeciggu najblizszych 30 lat z duzg nadwyzka. Zgodnie z
obowigzujacymi przepisami nowe terenu mieszkaniowe mogg by¢ wyznaczane tylko w granicach
obszarow o zwarte) wyksztalcong) strukturze funkcjonalno-przestrzennej. Nie ma natomiast
przeciwwskazan, zeby na obszarze gminy wyznacza¢ nowe tereny ustugowe (w tym ustug turystyki),
produkeyjne oraz sportowo rekreacyjne.

Tabela 2. Analiza konsumpcji ustalen studium Gminy Serock

Pow. terenow Zainwestowanie*
Nazwa strefy przeznaczonych pod | pow. terenéw | % konsumpcji
zabudowe [ha] zainwest. [ha] strefy
A — centrum administracyjno-handlowo- 33 71 63.6%
ustugowe
. . . |B 1B strefy mieszkaniowo-ustugowe 1226 238 19,4%
strefa miejska :
C — strefa rekreacyjno -wypoczynkowa 100 48 48,0%
D - strefa dziatalnodci gospodarcze) 209 29 13,5%
1.1 strefa o dominacji obiektow 179 26 48.0%
ogélnodostepnym
strefa - — =
podmiejska 1.3 strefa_ obiektow turystycznych i 12 4 33.3%
rekreacyjno-sportowych
2.2 strefa mieszkaniowa rekreacyjna 3947 914 23,1%
SUMA 5706 1340 23,47%

*w bilansie jako tereny zainwestowane uwzgledniono dziatki, dla ktérych wydano pozwolenia na budowg w latach 2016-
2018, a ktére nie sg jeszeze zainweslowane.
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Analiza konsumpcji terendw przeznaczonych pod zabudowe w studium
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Zrodto: opracowanie wlasne

Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego wyznacza ok. 5700 ha terenow
pod zabudowe, z czepo zainwestowanych jest ck. 1340 ha (ok. 23.5%).

Nalezy zalozy¢, ze uktad komunikacyjny stuzacy obstudze terenow budowlanych docelowo bedzie
zajmowal ok. 10% powierzchni terendow przeznaczonych pod zabudowe, zatem 66% terendw
budowlanych wyznaczonych w studium (tj ok. 3770 ha) stanowi rezerwe terenowa.

Najwiekszym stopniem konsumpgji charakteryzuje si¢ centrum miasta Serock oraz tereny potozone w
bliskim sasiedztwie Jeziora Zegrzyvnskiego.

4.4 Wnioski:

Studium opracowuje sie zgodne z prawem obowiazujgcym na czas jego sporzadzania, zardwno pod
wzgledem formalno — prawnym jak 1 merytorycznym, rozumianym jako wypetnienie wymogéw art.
101 11 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z kazdorazowa nowelizacjg
przepisoéw, studia obowigzujace w dniu wejscia w zycie danej nowelizacji, zachowuja swoja moc. Na
te] podstawie nalezy uznaé, ze nie ma koniecznosei zmiany obowiazujacego studium ze wzgledu na
kolejne nowelizacje ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Wyjatek stanowi wprowadzenie ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. prawo geologiczne i gérnicze (Dz. U.
2015 r, poz. 19 zpozniejszymi zmianami) obowiazku wprowadzenia do studium
udokumentowanych ztoz surowcow naturalnych w ciggu dwoch lat od ich udokumentowania. Obecnie
na terenie Gminy Serock jest udokumentowanych 6 zi6z, ktoére zostaty uwzglednione w studium
opracowanym w 2009 r. lub wprowadzone do studium podczas jego fragmentarycznych zmian
w2012, 2016 1 2018 r. nalezy zauwazyé, ze granice czesci z16z przedstawionych na zalgczniku
graficznym do studium sa nie zgodne z dokumentacjg geologiczna, a ztoze Debniki zostalo skreslone z
bilanséw.

Innym wyjatkiem jest obowigzek wprowadzony ustawa z dnia 24 kwietnia 2015 roku o zmianie
niektorych ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu, polegajacy na
koniecznosei uwzgledniania w studiach uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania gmin
rekomendacji 1 wnioskéw zawartych w audycie krajobrazowym lub okreslenia przez audyt
krajobrazowy granic krajobrazow priorytetowych. Audyty takie sa uchwalane przez sejmiki
wojewbdzkie. Po uchwaleniu audytu krajobrazowego dla wojewoddztwa mazowieckiego (ktory
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obecnie jest w fazie projektowej) zajdzie koniecznosé uwzglednienia jego rekomendacji i wnioskéw
w obowiazujacym Studium Gminy i Miasta Serock.

Nie mnigj jednak nalezy zauwazyé, ze Studium uwarunkowan i1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego stalo sig¢ czesciowo nieaktualne. Uwarunkowania rozwoju Miasta i Gminy Serock
zostaty kompleksowo przeanalizowane w trakcie prac projektowych nad studium przyjetym uchwala
w 2009 r. Ze wzgledu na uptyw 10 lat oraz zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, nalezy
uzna¢, ze uwarunkowania rozwoju gminy si¢ czesciowo zdezaktualizowaty. Ze wzgledu na zmiany
przepisow, studium pod wzgledem legislacyjnym wymaga rowniez aktualizacji w kilku aspektach,
przede wszystkim konieczne jest wprowadzenie terendw szezegdlnego zagrozenia powodziowego na
obszarze calej gminy, w oparciu o mapy zaprozenia powodziowego.

Studium Gminy Serock nie jest zgodne z wymogami art. 9 ust. 3 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, mowiacego, ze studium sporzadza sie¢ dla obszaru w granicach
administracyjnych gminy. Granice studium sg rozbiezne z granicami ewidencyjnymi gminy Serock,
najwigksze rozbieznodci wystgpujg na granicy przebiegajacej przez rzeke Narew, Konieczne jest
réwniez opracowanie kierunkdw rozwoju przestrzennego dla "uwolnionych” terenéw zamknigtych w
Zegrzu,

Studium Gminy Serock charakteryzuje si¢ bardzo malym stopniem konsumpcji terenow
przeznaczonych pod zabudowg mieszkaniowa, zgodnie z wynikami przeprowadzonej analizy w tereny
przeznaczone pod zabudowg mieszkaniowa sg w stanie zaspokoi¢ prognozowane potrzeby rozwojowe
gminy Serock, w przeciggu najblizszych 30 lat z duzg nadwyzks. Zgodnie z obowiazujacymi
przepisami nowe tereny mieszkaniowe moga by¢ wyznaczane tylko w granicach obszarow o zwartej
wyksztatconej strukturze funkcjonalno-przestrzennej. W studium powinno sig wyznaczy¢ nowe tereny
ustug publicznych, ktore beda w stanie obshuzy¢ projektowane tereny przeznaczone do urbanizacji, nie
ma réwniez przeciwwskazan, zeby na obszarze gminy wyznacza¢ nowe tereny ushugowe (w tym
ustug turystyki), produkcyjne oraz sportowo-trekreacyjne,

Majac na uwadze powyzsze sposfrzezenia nalezy uznaé, ze obowigzujgce Studium uwarunkowan

1 kierunkdéw zagospodarowanla przestrzennego eminy Serock stalo sie czedciowo nieaktualne.

Wymaga zmiany w zakresie skorygowania granic obszaru opracowania, powinno by¢ réwniez w
przeciagu najblizszych lat zaktualizowane w zakresie kompleksowej analizy uwarunkowan oraz zmian
wynikajgecych z obowigzujacych  przepiséw prawnych._Rekomenduje si¢ dalsze akiualizowanie
studium.

5. Ocena aktualnosci miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Serock

5.1 Obowiazujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

Obecnie na obszarze gminy obowigzuje 22 migjscowe plany zagospodarowania
przestrzennego (z czego S plandéw posiada fragmentaryczne zmiany) ponizej ich wykaz:
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Tabela 3. Wykaz obowigzujgcych na terenie miasta i gminy Serock miefscowych planow zagospodarowania

przestrzennego
Publikacja MPZP w Dziennika
4 ey St ot il b Zakres MPZP Urzedowym Wojewddztwa
sprawie uchwalenia MPZP B eibicekicgn
1. JGO/XXXIX2003 zdr. 29.07.2013 1. mpzp miasta Serock - obrgh 20 Dziennik Urzedowy Wojewodziwa
Mazowieckiego z dn. 16 wrzednia
2013 r. poz. 9675,
2. 109/X1/2015 z dn. 31 sierpria 2015 r. mpzp miasta Serock - obszar A Dziennik Urz¢dowy Wojewodztwa
Mazowieckiego z dn. 10 wrzesnia
2015 r. poz. 7519
466/XL112018 z dn. 23 kwiemnia 2018 r Zmiana mpzp miasta Serock - obszar Dziennik Urzgdowy Wojewddziwa
{ fragmentaryczna zmiana mpzp A, (przyj¢tego uchwalg nr Mazowieckiego z dn. 7 maja 2018 r.
109/X1/2015 z dn. 31 sierpnia 2015 r1.) 109/X1/2015) poz. 4926,
3. | 235/XXN12016 z dn, 31 sierpnia 2016 . mpzp miasta Serock - obszar Al Dziennik Urzgdowy Wojewodziwa
Mazowieckiego z dn. 12 pazdzienika
2016 r. poz. 8778.
4. 165/XVI1/2016 z dn. 28 styczmia 2016 1. mpzp miasta Serock - obszar B Dziennik Urzedowy Wojewbdztwa
Mazowieckiego z dn. 21 marca 2016 1.
poz. 2776.
500/XLVY2018 z dn. 25 czerwea 2018 . zmiana mpzp miasta Serock B Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa
{ fragmentaryczna zmiana mpzp {przyjgtego uchwala nr Mazowieckiego z dn. 5 lipca 20)8r.
165/X V1172016 z dn. 28 stycznia 2016 1.} 165/XV11/2016) poz. 6846.
5. | 309XXIVA2013 zdn. 27.03.2013 ¢, mpzp miasta Serock - obszar C, Dziennik Urzgdowy Wojewddziwa
Mazowieckiego z dn. 17 maja 2013 r.
poz. 5667,
5017XLVY2018 zdn. 25 czerwca 2018 r. zmiana mpzp miasta Serock - obszar Dziennik Urzgdowy Waojewodztwa
(fragmenlaryczna zmiana mpzp C (preyjgtego uchwata nr Mazowieckiego z dn. 5 lipca 2018 r.
309/XXX1V/2013 zdn. 27.03.2013 ¢) 309/XXXIV/2013) poz. 6874.
6. | 410/XLV1/2014 2 dn. 27 stycznia 2014 r. mpzp miasta Serock - obszar D Dziennik Urzgdowy Wojewbdziwa
Mazowieckiego z dn. 27 marca 2014 1.
poz. 3027
7. 474/L112014 z dn. 31.07.2014 r. mpzp gminy Serock sekcji A, Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa
cbejmujacego obreby: Guty, Mazowieckiego z dn. || sierpnia 2014 .
Swiccienica, Zablocie, Zalesie poz. T732.
Borowe
8. | 4721112014 zdn 31 lipca 2014 r. mpzp gminy Serock - sekcja B Dziennik Urzgdowy Wojewddziwa
{obreby Debe, Ludwinowo Dgbskie, Mazowieckiego z dn. 16 wrzednmia
Stanislawowo) 2014 r. poz. 8596.
9, 107/XV2015 zdn. 31 sierpnia 2015 r. mpzp gminy Serock - sekcja B czeséd Dziennik Urzedowy Wojewddztwa
obrebu Debe Mazowieckiego z dn. 28 pazdziernika
2015 1. poz. 8557.
10. | 433/XLvI2014 zdn. 3] marca 2014 1. mpzp gminy Serock - sekeja C Dziennik Urzgdowy Wojewbdztwa
Mazowieckiego z dn. 25 maja 2014 1.
poz. 5167.
11.| 22/1v/2015 z dn. 2 lutego 2015 ¢ mpzp gminy Serock - sekcja Cl Dzicnnik Urzgdowy Wojewadziwa

Mazowieckiego z dn. [3 marca 20151
poz. 2164,
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Publikacja MPZP w Dzienniku
Zakres MPZP Urzgdowym Wojewddztwa

L.Pp Uchwala Rady Miejskiej w Serocku w

sprawie uchwalenia MPZP
Mazowieckiego

503/XLV1./2018 z dn. 25 czerwea 2018 1. zmiana mpzp gminy Serock - sekcja Dziennik Urzedowy Wojewddzrwa
(fragmentaryczna zmiana mpzp 22/[V/2015 | CI, (przyjetezo uchwalg 22/1V/2015) Mazowieckiego z dn. 5 lipca 2018 r.

zdn. 2 lutego 20151 poz. 6849,
12, 2717%xXvi2016 zdn. 7 listopada 2016 r. mpzp gminy Serock - sekcja C2 czgd¢ | Dziennik Urzedowy Wojewddztwa
obrgbu Jackranka Mazowieckiego z dn. § grudnia 2016 1.
poz. 10934.
13. | 104/X1/2015 z dn. 31 sierpnia 2015 mpzp gminy Serock - sekcja D{Wola | Dziennik Urzedowy Wojewddziwa
Smolana, Szadki, Wola Kielbinska) Mazowieckiego z dn 22 wrzesnia

20151, poz. TH45.

14.| 106712015 z dn. 31 sierpnia 2015 1. mpzp gminy Serock - sekcja E, Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa
obeymujacego obreby: Debniki, Mazowieckiego z dn. 22 paidziemmika
Karolino, Ludwinowa Zegrzynskie, 2015 1. poz. 8459,

Marynino, Stasi Las

502/XLVI/2018 z dn. 25 czerwea 2038 1. zmiana mpzp gminy Serock - sekcja Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa
(frapmentaryczna zmiana mpzp E. {przyjgtego uchwalg or Mazowieckiego z dn. S lipea 2018 r. poz.
106/X1/2015 z dn. 31 sierpnia 2015 r.) 106/X112015) 6848,
15. | 169/XVII/2012 z dn. 25 stycznia 2012 1. mpzp gminy Serock sekcja F obreh Dziennik Urzgdowy Wojewbdztwa
Jadwisin Mazowieckiego z dn. |8 kwietnia

2012 1. poz. 3446.

16. | 342/XXXVI/3013 z dn. 3 czerwca 2013 1. mpzp griny Serock - sekeja FI, obreb | Dziennik Urzgdowy Wojewédziwa

Jadwisin Mazowieckiego zdn. | lipca 2013 1.
poz. 7420.
17. | 468/XLNL2018 z dn. 23 kwietnia 2018 1. mpzp gminy Serock - sekeja F2, Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa
obejmujgcege duathe 111/12 2 Mazowieckiego z dn. 7 maja 2018 r. poz.
obrgbie Jadwisin 4927,
18. | 138/Xv/2015 z dn. 30 listopada 2015 . mpzp gminy Serock - sekcja G Dziennik Urzgdowy Wojewodzrwa
Mazowieckiego z dn. |4 stycznia 2016 1.
poz. 392.
19.1 554/L11/2018 2 dn. 13 histopada 2018 r. mpzp gminy Serock - sekeja Gl Dziennik Urzgdowy Wojewddzrwa
obejmujacego dziatkg 154/30 w Mazowieckiego z dn. 2! listopada 2018
obrebie Wierzbica poz. 11365,
20. | 630/LXVIT2002 7 dn. 1.02.2002 . mpzp gminy Serock Sekeja H
{Ggsiorowo, Lacha, Kama Nowa,
Kania Polska, - z wylaczeniem obrgbu
Nowa Wies)
21, 126/X111/2045 2 dn. 26 pazdziemika 2015 1. | mpzp gminy Serock - sekeja HI Dziennik Urzgdowy Wojewodztwa
Mazowieckiego z dn. 3 grudnia 2015r.
poz. 9980.
22.| 553/L112018 z dn. }3 listopada 2018 1. mpzp w rejonie ul. Pogodnej w Dziennik Urzedowy Wojewddztwa
obrebic Wierzbica gm. Serock Mazowieckiego z dn. 21 listopada 2018
poz. 11364

Zrédio: opracowanie wlasne

Migjscowymi planami zagospodarowania przestrzennego jest pokryte prawie 90% powierzchni gminy
miejsko-wiejskiej Serock (planem nie jest objety jedynie Las Panstwowy w migjscowosci Wola
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Smolana - dla ktérego obowiazuje Plan urzadzenia lasu, oraz pojedyncze dziatki w Zegrzu, dla
ktérych rozstrzygniecie nadzorcze uchylito MPZP - byfe tereny zamkniete, dla ktérych plan nie
zawiera ustalen).

Wiekszos¢ plandéw miejscowych obowigzujacych na terenie Gminy Serock zostala uchwalana w latach
2013-2016, w 2018 r. uchwalono 3 miejscowe plany dla niewielkich obszaréw. Tylko jeden z planow
(mpzp gminy Serock - sekcja H, uchwata nr 630/LXVII/2002 z dn. 1.02.2002 r.) zostat uchwalony na
podstawie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym, obecnie trwaja prac¢ nad
sporzadzeniem nowego miejscowego planu obejmujacego ten obszar (projekt planu zostat podzielony
na 3 etapy, planowane jest zakonczenie prac planistycznych w 2019 1.)

Pozostale 21 plandow miejscowych obowiazujgcych na terenie miasta 1 gminy Serock zostato
sporzadzonvch na podstawie aktualnie obowiazujacej ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym.

5.2 Analiza ustalent oraz stopnia konsumpcji miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego

Aktualno$é, stusznosé przyjetych rozwigzan planistycznych oraz trafno$é decyzji o sporzadzeniu
migjscowych plandw moze by¢ oceniana poprzez obserwacj¢ siopnia ich realizacji. Ponizej
zestawiono powierzchnie objete tymi planami, wyznaczona w nich powierzchnig do zabudowy oraz
powierzchnig zabudowang. Na tej podstawie wyliczono stopiefi powierzchni realizacji plandow (jako
iloraz powierzchnj zabudowanej podzielong przez powierzchnig¢ do zabudowy).

*Bilans terendw przeznaczonych pod zabudowe zostal sporzadzony w oparciu o "bilans terendéw wg.
przeznaczenia w planach miejscowych” zamieszezony w studium Gminy Serock (uchwala 467/XLIN11/2018),
bilans ten zostal poddany aktualizacji w zakresie nowych plandw miejscowych oraz powierzchni terenow
zainwestowanych.

Tabela 4. Bilans terendw przeznaczonych pod zabudowe w mpzp*

; 3 Teren Tereny do -
A Powierzchnia v H . E) x % konsumpcﬂ;
MPZP Przeznaczenie zainwestowane w | zainwestowania w
w ha planu
ha ha
MN 50,5 5,8 44,7
) Mne 2,9 0,2 2,7
Miasto obr 20 11,5%
MN/ZR 6,5 0,4 6,1
MN/U 13 2 11
MN 302,9 10,2 292,7
) Mne 17,3 0 17,3
Miasto Obszar A IN/U, MVE/U 16.5%
Al 0 g 12 7
MW 0,3 63,4 56,9
P/U 9,5 0,8 8,7
MN, Mne
’ ’ 33,9 15,6 18,3
Miasto Obszar B {MN/ZR 62,6%
MN/U, MW 27,3 22,7 4,6
MN 80,5 0,3 80,2
: MN/U 115,7 21,5 94,2
Miasto Obszar C 9,5%
KS/U 13,8 0,1 13,7
P/U 58 3,5 54,5
U, uT 52,8 46,7 6,1
Miasto ObszarD  |[MN/U 92 36,7 55,3 57,6%
MN.ZR 4,6 2,6 2
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MN 179,3 41,2 138,1

5 ; MN/U 21,5 52 16,3
Gmina Sekcja A 22,2%
Mne 4,8 0 4,8
uT/uU 3,5 0 3,5
MN 150,9 33,6 117,3
MN/U/ZR 41,4 25,8 15,6
! : MN/U/ZR 13,5 9,6 3,9
Gmina Sekcja B 35,5%
Mne 4 0 4
U/P 25,2 9,1 16,1
uTt 10,3 89 1,4
MN 391,2 128,9 262,3
Gmina SekcjaC  |[MN/U 177,9 33,9 144 33,7%
uTt 60 49,3 10,7
MN/U 187.,5 42 145,5
Gmina Sekcja C1 21,4%
Mne 8,5 0 8,5
Gmina Sekcja C2  |UT/T 11,4 2,4 9 21,1%
MN, MN/ZR 110,1 7.3 102,8
Gmina SekcjaD  [MN/U 260,6 24,3 236,3 8,4%
u/p 10 0,2 9,8
| | m:/'z\g”; 284,8 42 242,8
Gmina Sekcja E NIN/U, MR/RU 13,6%
U ! ’ 496,4 64 432,4
MN, MN/U 20,8 8,6 12,2
MW, MW/U 582,7 187.8 394,9
Gmina Sekcja F 32,3%
u, ZPU, UT 46,1 15,6 30,5
KS 6,2 0 6,2
MN/U 300,6 35,8 264,8
Gmina Sekcja G i G1i [YS/UT 7.3 0 7,3
MPZP w rejonie ul. [UT/KS 16 2,3 13,7 14,3%
Pogodnej P/U 11,3 4,5 6,8
Mw/U 9,2 6,7 2,5
Gmina Sekcja H MR/ZR/MN/UT 250 173 77 69,2%
Gmina Sekcja H1  |MN/ZR 383,3 55,5 3278 14,5%
Gmina Sekcja F2  |MW 2,2 0 2,2 0,00%
Suma 5090 1255 3835 24,6%

Zrodlo: Studium wwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przesirzennego Gminy Serock,
aktualizucja wlasna

W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego gminy Serock przeznaczono pod
zabudowe ok. 5080 ha, co stanowi prawie 50% powierzchni gminy. Z czego ok. 1000 ha zostalo
wyznaczonych na obszarze miasta Serock a ok. 4083 ha na obszarze wieiskim gminy.
Wsréd terendw przeznaczonyeh pod zabudowe dominuja tereny o funkcji mieszkaniowej stanowia one
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blisko 90% wszystkich terenow budowlanych, w mpzp funkcja mieszkaniowa czgsto jest {aczona
z funkcja rekreacji indywidualnej lub ustugowa.

Miejscowe plany obowigzujace na terenie gminy sa skonsumowane na bardzo niskim poziomie -
ok. 25%. Najwiekszym stopniem konsumpcji charakteryzuje sig MPZP gminy Serock obejmujacy
Sekcje H, oraz MPZP miasta Serock obejmujacy Obszar B, i MPZP miasta Serock obejmujacy obszar
D, gdzie stopien konsumpcji przekracza 50%. Pozostale plany sa skonsumowane na poziomie od 8%
do 35%.

Analizujgc zaréwno wyzej przytoczone powierzchnie terendw przeznaczonych pod zabudowe jak tez
strukture ich przeznaczen, zauwaza si¢ praktycznie monofunkcyjny — mieszkaniowy charakter planéw

miejscowych. Zas nawet pobiezna analiza przestrzennego rozmieszczenia giownych skupisk terenow
przeznaczonych dia zabudowy mieszkaniowe) wyraznie wskazuje na przygotowywanie gminy do roli
sypialni metropolitalnej. Nalezy zauwazy¢, ze tereny ustug publicznych wyznaczone w miejscowych
planach nie sa w stanie obshuzy¢ terendw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniows.

Na obszarze Miasta i Gminy Serock zabudowa mieszkaniowa rozwija si¢ gléwnie w formie
jednorodzinnej, zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wystepuje w centrum miasta Serocka -
w postaci zabudowy kamienicznej, punktowo przy ulicy Radzyminskiej, Pultuskiej, Nasielskiej
i Boleslawa Smiaiego. Na obszarze wiejskim gminy wystepuje punktowo w miejscowosci Jadwisin,
oraz z formie osiedla mieszkaniowego wielorodzinnego w miejscowosct Zegrze (teren osiedla
wojskowego). Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego dopuszczaja powstanie nowej
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej w centrum Serocka (zainwestowanego juz w znacznej
czesel) oraz w miejscowoscei Jadwisin, Wierzbica 1 Zegrze. Nalezy zauwazy¢, ze rozwoj zabudowy
mieszkaniowe] wielorodzinnej odbywa sie¢ w sposéb nieskoordynowany, skutkujgcy powstawaniem
punktowym obiektéw mieszkaniowych wielorodzinnych. Powstawanie nowej zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej w miescie Serock, jest pozadane, pozwoli to wytworzy¢ miejskg tkanke
urbanistyczng oraz ograniczy¢ rozlewanie sie zabudowy na tereny podmiejskie, a co za tym idzie
zredukowaé koszty budowy infrastruktury technicznej. Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
powinna powstawa¢ w postaci komplieksowo zaprojektowanych osiedli nawiazujacych skalg 1
architekturg do walorow krajobrazowych i urbanistycznych miasta Serock.

Na obszarze gminy obserwowany jest bardzo dynamicznie rozwijajacy si¢ proces urbanizacji, tereny
dotychczasowo uzytkowane rolniczo sa dzielone na dziatki budowlane, czesto o minimalnych
powierzchniach dopuszczonych w planach miejscowych. Na obszarze wiejskim gminy wystepuje
niekorzystna struktura wilasnosciowa terendéw przeznaczonych do zabudowy w oparciu o dawne
podziaty rolne. Wigkszosé¢ plandw miejscowych obowiazujacych na terenie gminy Serock przewiduje
nastepujace minimalne powierzchnie dziatek budowlanych:

- 800 m’, dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej (wolnostojacej),
- 600 m* dla zabudowy rekreacji indywidualne;,

- 600 m’ - dla zabudowy mieszkaniowej blizniaczej,

- 400 m’ dla zabudowy mieszkaniowej grupowe;,

- 250 m* dla zabudowy mieszkaniowej szeregowe;,

- 1500 m* dla zabudowy mieszkaniowej ekstensywne;.

Wyznaczone minimalne powierzchnie dzialek budowlanych pozwalaja na rozwd) gestej zabudowy
zarowno na obszarze miasta jaki 1 obszaru wiejskiego gminy Serock, tym samym powodujg utrate
wiejskiego charakteru oraz waloréw krajobrazowych gminy.
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Ustalenia miejscowych planéw odcisnety si¢ na przestrzeni gminy. Zaprojektowane tereny budowlane
wyznaczano jako bardzo duze powierzchniowo, przy braku szczegdtowych rozwigzan dotyczgcych
obshugi komunikacyjnej poszczegdlnych dzialek budowlanych. Wyznaczone w planach tereny
drogowe to glowna sie¢ drog krajowych, i powiatowych a takze drogi gminne oraz, incydentalnie
drogi wewnetrzne. Nowoprojektowane drogi, nie sa w stanie obstuzy¢ komunikacyjnie, wielkich
powierzchniowo, terenéw przeznaczonych pod zabudowe. Wigkszo$¢é nowo wydzielanych dziatek
budowlanych obstugiwana jest za pomocg drog wewnetrznych, o substandardowej szerokosei.
Zjawisko to jest podyktowane zupelnie zrozumiala motywacja wiascicieli nieruchomosci do
maksymalizacji zyskdéw ze sprzedazy nieruchomosci budowlanych. Jest ono szczegélnie widoczne
obrebach geodezyjnych takich jak Jachranka, Izbica i Kania Polska. Powoduje ono utrudnienia, nie
tylko obstugi komunalnej nieruchomosci (wywoéz odpadow czy zimowe utrzymanie drog) ale tez
przeprowadzenie inwestycji z dziedziny infrastruktury technicznej (m.in. moze uniemozliwié
realizacje sieci wodociggowe], kanalizacyjnej 1 gazowej).

Plany miejscowe obowiazujace na terenie gminy Serock dopuszezaja wydzielanie drog wewnetrznych
0 minimalne] szerokosei:

1) 8 m, jesli ich dtugoéé wynosi do 200 m,
2) 10,0 m jesli ich dlugos¢ wynosi powyzej 200 m

3) droga wewnetrzna bg¢daca przedhuzeniem istniejacej drogi wewnetrznej powinna mie¢ szerokos$¢ nie
mniejsza niz droga, ktorg przedtuza (w wigkszosei planéw uchwalanych od 2015 r. dodano zapis
mdwigcy o tym, ze szerokosc ta nie moze by¢ réwniez mniejsza niz okre§lona w pkt | - to jest 8 m).

Drogi wewnetrzne powstajace na terenie gminy zgodnie z intencja planéw miejscowych nie powinny
mie¢ szerokos$ci mniejszej niz 8 m, jednak w przestrzeni gminy wystgpuje bardzo duzo drog
wewnetrznych o szeroko$é mniejszej niz 5 m. Przyczyn tego zjawiska mozna doszukiwaé si¢ w
procesie parcelacji terenéw, ktory rozpoczal si¢ przed uchwaleniem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, a nastepnie adaptacja tego procederu poprzez zapisy planow
miejscowych uchwalanych do 2015 r, ktére zezwalaty dalsze wyznaczanie drog wewngtrznych o
substandardowych szerokosciach - tj nie mniejszych niz droga wewnetrzna, ktérej stanowia
przedtuzenie. Dopiero w mpzp uchwalanych od 2015 r. zostal ten zapis rozszerzony o zastrzezenie
zabraniania wydzielania drog wewngtrznych o szerokosci mnigjszej niz 8 m.

Ponadto tereny przeznaczone pod zabudowe zostaty zaprojektowane w formie jednolitych duzych
powierzchni siggajacych w glab, w tereny dawniej rolnicze. Wyznaczajac je, opierano si¢ o istniejgce
drogi publiczne bez projektowania wewnetrznych uktadow komunikacyjnych. Takie rozwigzanie
spowodowalo grzebieniowe uksztaltowanie wewnetrznych ciggdw komunikacyjnych wydzielanych w
trakcie podziatdw geodezyjnych. Nie bez powodu uzyto okreslenia ,wewnetrznych ciggow
komunikacyjnych”, gdyz jedynie znikoma ilogé wydzielonych drég stata sie drogami publicznymi'.
Inna konsekwencjg wyznaczenia terendw zabudowy mieszkaniowej o znacznych powierzchniach jest
to, ze ich zabudowa przebiega w bardzo nieuporzadkowany sposob, tworzac czgsto chaos
przestrzenny. Nagminnym jest zabudowywanie w pierwsze] kolejnosci dziatek oddalonych od
istniejacej drogi publicznej. Mozna tu wskaza¢ co najmniej dwie przyczyny: ekonomiczna i spoteczna.
Ekonomiczna przyczyna jest zwiazana z tym, ze dziatki bardziej oddalone od istniejace] drogi

' zgodnic z ustawa o drogach publicznych zaliczenie drogi do publicznej odbywa si¢ droga uchwaly rady miejskiej. Gmina
Serock w 2018 r. przejela 2 drogi wewngtrzne.
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publicznej moga by< tafisze od tych usytuowanych blizej. Spotecznej przyczyny nalezy szukaé w
gleboko zakorzenionym ,,indywidualizmie”. Czgsto przy zakupie dzialki budowlanej, chgtnigj
wybierane sg lokalizacje oddalone od sgsiadéw, z ladnym widokiem”. Te walory oczywiscie zostang
z czasem utracone, jednak w momencie zawierania transakcji nabywcy nader rzadko zdaja sobie z
tego sprawe.

Kolejng konsekwencjg wyznaczania tak duzych obszarowo terenow pod zabudowe mieszkaniowy jest
wzrost kosztow budowy infrastruktury technicznej i spoleczne). Rozproszenie zabudowy skutkuje
koniecznoscig budowy wiekszej ilosci infrastruktury, jest ona realizowana dla malej liczby odbiorcow,
co czyni takie inwestycje mato optacalne. Zgodnie z obowigzujacymi przepisami gmina przeznaczajgc
tereny pod zabudowe, w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, zobowigzuje sig
wyposazy¢ je w infrastrukture techniczng - drogi publiczne, sie¢ wodociagowa i kanalizacyjna.

Rekomendowana jest aktualizacja migjscowych planéw pod wzgledem zasiggéw obszarow
szczegblnego zagrozenia powodzig, w celu dostosowania zasad zagospodarowania na nich
obowigzujacych do aktualnie obowiazujacych przepisdéw z zakresu prawa wodnego (w tym do
Rozporzadzenia Ministra Gospodarki Morskiej i Zeglugi Srédladowej oraz ministra inwestycji i
rozwoju z dnia 24 stycznia 2019 r, w sprawie zakresu wymagan oraz warunkow dla planowanej
zabudowy oraz planowanego zagospodarowania terenow polozonych na obszarach Szczego'!nego'
zagrozenia powodziq oraz sposobu ich ustalania). Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig dla
rzeki Narew i Bug zostaly wyznaczone na mapach zagrozenia powodziowego i ryzyka powodziowego,
ktore zostaty przekazane gminie w kwietniu 2015 r. Kwestia dopuszczalnosci realizacji zabudowy na
obszarach szczegblnego zagrozenia powodzia jest weryfikowana przez organ uzgadniajacy plan w tym
zakresie.

5.3 Analiza aktualno$ci miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego z
przepisami:

Podobnie jak studium, miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego opracowuje sie zgodnie
z przepisami obowigzujacymi na czas ich sporzadzania, zardéwno pod wzgl¢dem formalno-prawnym
jak 1 merytorycznym, rozumianym jako wypehienie wymogoéw art. 15 i 16 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z kazdorazowg nowelizacja przepisow, plany miejscowe
obowigzujace w dniu wejscia w Zycie nowych przepiséw, zachowujg swojg moc.

21 spoéréd 22 miejscowych planéw obowiazujacych na terenie gminy i miasta Serock jest
sporzadzonych na podstawie aktualnej ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Spelniajg one wymogi zawarte w art. 151 16 uopzp.

Niemal wszystkie mpzp obowiazujgce na terenie Gminy Serock, sa spdjne pod wzgledem
zastosowanej techniki legislacyjnej, szaty graficznej oraz parametrow zabudowy 1 zagospodarowania
terenu ustalonych dla poszczegélnych typow zabudowy. Sytuacja ta przyczynia sie do ksztattowania
fadu przestrzennego na obszarze gminy oraz utatwia postugiwanie si¢ planami miejscowym.

5.4 Wnioski:

Obowigzujgce na terenie miasta 1 gminy Serock miejscowe plany za gospodarowania przestrzennego,
za wyjatkiem mpzp gminy Serock - sekcja H (przyjgtego uchwala 630/LXVI11/2002 z dn. 1.02.2002
r), ktérego obecnie procedowana jest zmiana, nalezy uznaé za aktualne.
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6. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego w trakcie opracowania

Gmina Serock, caly czas aktualizuje miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego,
wprowadzajac fragmentaryczne zmiany w obowigzujgeych juz mpzp, oraz uchwalajgc nowe plany
zagospodarowania przestrzennego, kompleksowo regulujace zasady okreslone w art. 151 16 ustawy o
planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym.

Potrzeba aktualizacji planéw miejscowych wynika glownie z wnioskéw skladanych przez
mieszkancow i inwestorow do urzedu miejskiego oraz z potrzeby aktualizacji ustalen mpzp
wynikajacych ze zmian legislacyjnych. Obecne Gmina Serock jest w trakcie opracowania 9
micjscowych planéw zagospodarowania przestrzennego:

— Uchwata nr 459/LV/2010 Rady Miejskiej w Serocku z dnia 24 lutego 2010 roku w sprawie
przystapienia do sporzadzenia migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Serock- sekcja H, (zmieniona uchwalg nr 53/XXVII/2012 z dn. 26.09.2012 r. ponownie
zmieniong uchwalg nr 308/XXIX/2017 z dn. 30.01.2017 r. dzielgcg MPZP na etapy)

— Uchwata nr 355/ XXXI1V/20]17 Rady Miejskiej w Serocku z dnia 30 czerwca 2017 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Serock - obszar D, przyjetego uchwatg nr 410/XLVI/2014 Rady Miejskiej w Serocku z
dnia 27 stycznia 2014 1. (fragmentaryczna zmiana)

—  Uchwata nr 356/XXX1V/2017 Rady Miejskie] w Serocku z dnia 30 czerwca 20[7 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Serock - sekeja C, przyjefego uchwalg nr 433/ XLVIII/2014 Rady Miejskiej w Serocku z
dnia 31 marca 2014 r. (fragmentaryczna zmiana)

—  Uchwatla nr 372/ XXXV/2017 Rady Migjskie] w Serocku z dnia 31 sierpnia 2017 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Serock - sekcja B, (zmieniona uchwalg nr 499%/XLVI/2018 z dn. 25.06.2018 r.)

—  Uchwala nr 431/X1./201 8 Rady Miejskiej w Serocku z dnia 29 stycznia 2018 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia migjscowego planu zagospodarowanta przestrzennego w rejonie
ul. Czeskiej w Serocku

—  Uchwala nr 445/X1./2018 Rady Miejskiej w Serocku z dnia 26 lutego 2018 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Serock - obszar A2

—  Uchwala nr 504/XLVI1/2018 Rady Miejskie] w Serocku z dnia 25 czerwca 2018 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Serock - sekcja F)] obreb Jadwisin (zmieniona uchwatq nr 543/LI/2018 z dn. 29.10.2018)

—  Uchwata nr 544/1.1/2018 Rady Miejskiej w Serocku z dnia 29 pazdziermika 2018 r. w sprawie
przystapienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Serock - obszar A3

- Uchwata nr 63/V11/2019 Rady Miejskiej w Serocku z dnia 27 marca 2019 r. w sprawie
przystapienia do sporzagdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Serock - obszar A4.

Warto podkresli¢, ze po uchwaleniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Serock - Sekcja H, procedowanego od 2010 r. wszystkie miejscowe plany obowiazujace na terenie
gminy beda sporzadzone na podstawie aktualnie obowigzujgcej ustawy o pianowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. Uchwalenie mpzp dla sekcji H
planowane jest jeszcze w pierwszej polowie 2019 r.
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7. Analiza wydanych decyzji o warunkach zabudowy i decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego
Decyzje o warunkach zabudowy i1 decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego sa
narzedziem zastepczym, stosowanym w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

W latach 2014-2018 Gmina Serock wydala tylko 5 decyzji z czego 3 dotyczyly ustalenia warunkow
zabudowy, a 2 ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego.

Wszystkie wydane decyzje o warunkach zabudowy dotyczyly funkcji ustugowej lub infrastruktury
technicznej. Cztery decyzje zostaly wydane w Zegrzu w obregbie geodezyjnym Jadwisin na terenach
dla ktorych rozstrzygnigcie nadzorcze uchylilo ustalenia mpzp, jedna w Woli Smolanej, na terenie
lasow panstwowych.

Tabela 5. Wykaz decyzji 0 warunkach zabudowy w latach 2014-2018

Numer Data nr.
L.p. {decyzji decyzji Rodzaj decyzji |Tresé Dziatki [Obreb
Budowa kontenerowej kottowni gazowej z
O lokalizacji celu |przebudowe gazowego punktu redukcyjno-
1.81/2014 |15.09.2014 ppublicznego pomiariowego 111/6  |Jadwisin
Warunki budowa stacji paliw ptynnych i gazowych z
2./55/2015 |03.06.2015 zabudowy pawilonem handlowo-ustugowym 111/290 Jadwisin
Warunki
3.[185/2017 (21.11.2017 |zabudowy przebudowa budynku hotelowego na internat [111/239 Jadwisin
budowa 19 domkédw turystycznych i budowa
Warunki budynku gospodarczego wraz z czterema
4.34/2018 |27.02.2018 |zabudowy kortami tenisowymi 111/310 [Jadwisin
budowa linii kablowej nN 0,5 kV ze zigczami
O lokalizacji celu|kablowo-pomiarowymi do zasilania budynkoéw Wola
5.172/2018 126.04.2018 |publicznego mieszkalnych jednorodzinnych w Izbicy 283 Smolana

Zrodlo opracowania: wlasne

Ze wzgledu na pokrycie gminy niemal w calo$ci miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego, decyzje o warunkach zabudowy sg stosowane bardzo rzadko, co niewagtpliwie nalezy
uzna¢ za pozytywne zjawisko. Pozwala to uniknaé lokalizowania przypadkowych inwestycji, na
obszarze gminy o gabarytach ustalanych kazdorazowo indywidualnie, czesto  w sposéb
niestandardowy na zadanie inwestora.

8. Analiza Ruchu budowlanego w gminie Serock

Gmina Serock z powodu atrakcyjnego pofozenia w zakolu rzeki Narew, nad Jeziorem Zegrzynskim, w
odlegtodei ok. 35 km od Warszawy, stata si¢ bardzo afrakcyjnym miejscem do zamieszkania. Dobra
dostgpnosé komunikacyjna, liczne walory przyrodniczo-krajobrazowe gminy oraz bardzo duza
dostgpnos¢ terendw budowlanych przeznaczonych pod funkcje mieszkaniowa spowodowata
wzmozony ruch budowlany.

Na terenie gminy Serock jest wydawanych rocznie ponad 300 decyzji administracyjnych
zezwalajacych na rozpoczecie 1 prowadzenie budowy lub wykonanie robdt budowlanych innych niz
budowa obiektu budowlanego:
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- w roku 2016 zostato wydanych 3622 pozwolen z czego: 186 dotyczylo budowy budynkoéw, 157
budowy infrastruktury technicznej, 11 rozbudowy lub przebudowy budynkéw, a 8 rozbidrki
budynkdw,

—  wroku 2017 zostato wydanych 329° pozwolen z czego: 140 dotyczyto budowy budynkéw, 161
budowy infrastruktury technicznej, 19 rozbudowy lub przebudowy budynkéw, a 9 rozbiorki
budynkéw,

—  wroku 2018 zostato wydanych 662" pozwolen z czego: 317 dotyczylo budowy budynkéw, 322
budowy infrastruktury technicznej, 14 rozbudowy lub przebudowy budynkéw, a 9 rozbiorki
budynkdw.

tabela 2. Struktura wydanych pozrwoler

rodzaj pozwolenia 2016 2017 2018
budowa budynku 184 140 317
budowa infrastruktury tech. 157 161 322
przebudowa lub rozbudowa budynku 11 19 14
rozbiérka budynku 8 9 9
suma 362 329 649

Zrodlo: opracowanie wlasne

Wsrod wydanych decyzji dotyczacych pozwolenia na budowe budynku dominuja pozwolenia na
budowe budynku mieszkalnego, corocznie stanowia one ponad 85% wydanych pozwolen, fakt ten

swiadczy o typowo "sypialnianym” charakterze gminy.

tabela 3. Struktura wydanych porwolen na budowe budynku

funkcja budynku 2016 2017 2018
mieszkalny 162 118 258
ustugowy 12 5 18
letrniskowy 3 3 5
gospodarczy 7 14 14
suma 184 140 295

Zrodlo: opracowanie wilasne

Wéréd wydanych decyzji dotyczacych pozwolen na budowe znaczna grupe stanowi budowa
infrastruktury technicznej, w skiad jej wchodza gidownie pozwolenia na budowe instalacji gazowych w
mniejszym stopniu pozwolenia na budowe sieci wodociagowej, kanalizacyjnej, linii kablowych,
oswietlenia ulicznego oraz zjazddéw z drogi ete. Z uwagi na charakter w/w inwestycji - budowa
infrastruktury  technicznej, pozwolenia te zostalty pominiete
przedstawiajacym lokalizacje wydanych pozwolen na budowe.

na zatgczniku  graficznym

! 7 podangj liczby wydanych pozwolen wylaczono decyzje dotyczace zmiany wydanego wezedniej pozwolenia na budows oraz decyzje

pozwalajace na przeprowadzenie badan archeologicrnych.

3 Z podanej liczby wydanych pozwolen wylaczono decyzje dotyczace zmiany wydanepo wezednig) pozwolenia na budowe oraz decyzje
pozwalajgce na przeprowadzenic badan archeologicznych.

‘z podane) liczby wydanych pozrwolen wylaczono decyzje dotyczace zmiany wydanego wezesnig) pozwolenia na budowg oraz decyzie
pozwalajgce na przeprowadzenie badan archeologicznych
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8.1 Rozmieszczenie przestrzenne wydanych pozwolen na budowg¢ w gminie i miedcie
Serock

Najwiece] pozwolen na budoweg dotyczacych budowy budynkéw wydawanych jest na terenie miasta
Serock, w latach 2016-2018 zostato tam wydanych ponad 160 pozwolen na budowe, co stanowi ok.
25% wszystkich wydanych pozwolen, w tej kategorii. Na obszarze wiejskim gminy, najwigkszy ruch
budowlany w latach 2016-2018 wystepowat w solectwach potozonych w pofudniowej cz¢sci gminy w
niedalekiej odlegtosci od Jeziora Zegrzynskiego: Dosin (61 pozwolen), Borowa Gdra (44 pozwolenia),
Jadwisin (37 pozwolen), Jachranka (32 pozwolenia). W solectwach tych wystgpuje intensywna
parcelacja dziatek dotychczas uzytkowanych rolniczo na dziatki budowlane, nastgpnie powstaja nowe
osiedla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne).

Najmniejszy ruch budowlany w latach 2016-2018 wystepowal w sclectwach potozonych w pétocno-
zachodniej czgéci gminy Serock, w sotectwach: Zalesie Borowe (1 pozwolenie), Swiecienica (2
pozwolenia), Stanistawowo (2 pozwolenia), Szadki (2 pozwolenia), Wola Kielpinska (1 pozwolenie).
Sotectwa te potozone sa w najwigkszej odlegtosci od Warszawy, posiadaja mato rozwinigty system
drég publicznych oraz mniejsze walory przyrodniczo-krajobrazowe ze wzgledu na wieksza odlegloéé
od rzek i Jeziora Zegrzynskiego.

Pozwolenia na budowe budynkiw wydane w latach 2016-2018

hiasto Serock
Dosir  ET TN R T
Borowa Gora I
Jadwisin i Zegrze I
Skubanka I
Jachranksa I
rManynino
Wierzbica
Debe
Nowa Wied, Cupel
Guty
Kardino
izbica I
tacha I
Ludwinowo Zegrynsiie IS
Stasi Las

Karia Polska
Karia Nowa
Wda Smolana
Gasiorowo
Debinki
Zabtocie
Baestavovn W
Ludwinowo Debskie 4-
Swiecienica
Szadki :
Stanistavwoen B
Zalesie Borowe 1
Wola Kisipiteka |

o
B

40 60 et 100 120 140 160 120

Zrodfo: opracowanie wiasne
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Tabela 6. Liczba wydanych pozwoler na budowg w poszczegdinych sotectwach

2016 2017 2018 SUMA
i MN 0 MN | U | MN U POZWOLEN
Bolestawowo 1 3 4
Borowa Géra 2 3 38 1 44
Debe 6 1 5 2 19
Debinki 1 6
Dosin 14 gl 36 61
Gasiorowo 3 2 2 7
Guty 2 2 13 17
Izbica 5 6 4 1 16
Jachranka 6 1 7 16 2 32
Jadwisin 7 15 10 5 37
Kania Nowa 3 1 2 4 10
Kania Polska 2 5 3 10
Karolino 6 1 3 6 16
Ludwinowo Debskie 1 2 3
Ludwinowo Zegrzynskie 3 g 7 13
tacha 4 5 6 15
Marynino 14 1 4 12 30
Nowa Wie$ 6 5 6 17
Skubianka 9 2 9 14 34
Stanistawowo 1 1 2
Stasi Las 5 2 5 12
Szadki 1 1 2
Wola Kielpinska 1 1
Swiecienica 1 1 2
Wierzbica 5 7 1 8 21
Zablocie 2 1 4
Zalesie Borowe 1 9
Wola Smolana 5 1 1 1 8
Miasto Serock 49 2 34 1 73 4 163

Zradio. opracowanie wlasne

Najwiecej pozwolen na budowe zostato wydanych w 2018 r., jednak nalezy zauwazyé, ze w roku 2016
zostalo wydanych wiecej pozwolen na budowe niz w roku 2017, zatem nie mozna wyrozni¢ zadnej
tendencji w ilosci wydawanych pozwolenn na budowe, analizujgc toczace sig¢ procesy parcelac)
gruntdw rolnych na dziatki budowlane oraz tendencj¢ migracji mieszkancow duzych miast na obszary
wiejskie mozna si¢ spodziewaé, ze w przeciggu najblizszych lat liczba wydawanych pozwolen na
budowe bedzie wzrastala.
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WYDANE POZWOLENIA NA BUDOWE W LATACH 2016-2018

Legenda

B 2016 rok
2017 rok
2018 rok

Zrodio opracowania: wlasne

9. Analiza wnioskéw zlozonych do zmiany miejscowych planéw i studium
gminy Serock

Gmin Serock prowadzi ewidencj¢ wnioskdw skiadanych o zmiane lub opracowanie gminnych
dokumentow planistycznych. Ponizej wykaz wnioskdw zlozonych w latach 2013-2018.
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Sekcja A
. Zoodnodé ;
Lp.| Nr Daialki Obreb Obecne \ Wmoskowan'e D.ata N¢ MPZP go ngsc ze |Uwzglednione dwagi
przeznaczenie przeznaczenie wniosku Studium w MPZP
6/13 MPZP 009. Gminy . . Poza obszarem o zwartej
1 6/15, 6}18 Swieciennica rolna budowlane 19.11.2015 Serock sekcji A, nie nie wyksz_taiconej strukturze .
obejmujacego obreby: ] funkcjonalno-przestrzennej.
) zabudowa Guty, Swigcienica, Poza obszarem o zwartej
. rolna/ zab. Mieszk. . ) ) . - . .
2| 2/3i3/2 Guty [ mieszkaniowa 19.10.2016 Zabtocie, Zalesie nie nie wyksztatconej strukturze
! jednorodzinna Borowe, Uchwata Rady funkcjonalno-przestrzennej.
Miejskiej w Seroclfu Czesciowo uwzglednione w mzp |
3| 22353 Guty rolna budowlana 13.11.2018| 9474/L11/2014 z dnia nie nie (dz. nr 22 - M w pasie 220 m,
} 2014-07-31 dz. 35 M, dz. 3/1 -M)
Sekcja B
Whniosk Z e
L.p.| Nr Dziatki Cbreb Cheane 4 — owan.e Dlata Nr MPZP godngsc €& Uwzglednione uwagi
przeznaczenie przeznaczenie whniosku Studium
1 23/1  |Bolestawowo rolna odrolnienie 8.11.2013 tak, Lak, Whiosek uwzgledniony
23/1 rolna/tereny lasow rzeznaczenie pod GIEEE) ClDB LS O BIEIALY
2 ’_ |Stanistawowo ; !y, P P 26.02.2016 nie nie wyksztatconej strukturze
23/2, 30 i zalesien zabudowe ) .
i funkcjonalno-przestrzenne;.
MPZP 008. gminy
tereny zab. Ustug Serock- sekcja B,
23/1 rolna/tereny lasow | 23 Siedliskowej, w Serocku 472/L11/2014 Poza obszarem o zwartej
3 ' |Stanistawowo ) i mieszk. Jedn. I/lub [26.02.2016|  Zdni 2014-07-31 nie nie wyksztatconej strukturze
23/2,31 i zalesien L . .
zab. Ustug nieuciaz. funkcjonalno-przestrzennej.
I/lub zab. Rekreacji
indywidualnej

_—f\"'— —
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rolna/ zab. Mieszk.

Jedn, letniskowa,

odrolnienie dziatki w
caloscifzab. mieszk.

Przeznaczone pod zabudowe w

4 87 Debe : jedn, letniskowa, [19.04.2016 nie nie .
zagrodowa, ustugi . pasie 230 m
S zagrodowa, ustugi
nieucigzliwe AR
nieucigzliwe
czesciowo w obszarze o zwartej
5 136/6 |Stanistawowo rolna budowlane 11.05.2015 nie nie wyksztafconej strukturze
funkcjonalno - przestrzenne;j
czesci ‘. g iowo obszary szczegdlnego
6 228 Debe ZQS,CIO‘.NO ter.erjy w catosci budowlane |29.05.2017 nie nie Czeéq. W zary . E g
laséw i zalesien zagrozenia powodzig
w obszarze 0 zwartej
wyksztalconej strukturze
. _ funkcjonalno-przestrzenne;j,
136/4 ) t | ’ . .
7 /4l Stanistawowo S/ éS?WI budowlane 2.08.2017 nie nie konieczna zgoda na zmiane
136/5 zalesien .
przeznaczenia Marszatka
Wojewddztwa Mazowieckiego w
toku prac planistycznych.
. . . dostosowanie granic
, Ludwinowo | zab. k.jedn, ) , A
8 [ 14/1i42 uawinow miesz.) drogi w planie ze  (26.02.2018 nie
Debskie rolna L
stanem istniejgcym
Sekcja C
Obec Wi Dat 3¢ !
L.p.| Nr Dziatki Obreb e " nloskowarTe 'a 4 Nr MPZP Zgodm.asc i | Uwzglednione uwagi
przeznaczenie przeznaczenie wniosku Studium |
MPZP 007. gminy Poza obszarem o zwarte]
1 43/1 Izbica rolna odrolnienie 27.08.2018 Serock- sekcja C, powiat nie nie wyksztatconej strukturze
Legionowski, woj. funkcjonalno-przestrzennej.
mazowieckie. thhwaia 25 m przeznaczone pod
Rady Miejskiej w eszta bszarem
2 43/3 Izbica rofna odrolnienie 27.08.2018 Serocku nr nie nie zabudowe, reszta poza obsz

433/LVINI/2014 z dnia

zwartej wyksztatconej strukturze

funkcjonalno-przestrzennej
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3 43/2 Izbica rofna odrolnienie 18.10.2018
41/1i : zabudowa
| .09.2
4 41/2 Izbica rolna U Y 2.09.2013
tereny lasow i RIUCIEYE
s | so/6 Dosin Y 1ase mieszkaniowa | 8.10.2018
zalesien . .
jednorodzinna
57/4 zmiana dziatalnosci
6 ; Dosin zab. mieszk.jedn. nieuciazliwa na 23.01.2014
64/57 L
uciazliwag
7 99 Jachranka rolna zab. 23.07.2015
Mieszk.jednorodzinnal ™
8| s0/1 fzbica rolna zalIdGug 27.07.2015
mieszkaniowa
9 33/1 Izbica rolna budowlane 4.01.2017
10 33/2 Izbica rolna budowlane 4.01.2017
11 32 Izbica rolna budowlane 16.08.2017
naniesienie
12 258 Jachranka zab. mieszk jedn. stuzebnodci drogi  |13.09.2017
koniecznej

2014-03-31

nie

nie

Poza obszarem o zwartej
wyksztatconej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej.

nie

nie

Poza obszarem o zwartej
wyksztalconej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej.

o |

nig

w studium strefa 2.2 (M),
Konieczna zgoda na zmiane
przeznaczenia Marszatka
Wojewodztwa Mazowieckiego w
toku prac planistycznych.

nie

nibe

obszar zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej — brak
mozliwosci lokalizacji ustug
ucigzliwych

nie

nie

Poza obszarem o zwartej
wyksztatconej strukturze
funkcjonalno-przestrzenne;.

nig

nle

dziatka w pasie 50 m
przeznaczona pod zabudowe

nie

nig

potoione poza obszarem o
zwartej wyksztalconej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej

nie

nie

potozone poza obszarem o
zwartej wyksztatconej strukturze
funkcjonalno-przestrzenne;j

nie

nie

potozone poza obszarem o
zwartej wyksztalconej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej

nie

nie

plan dopuszcza lokalizowanie
wewnetrznych drég

dojazdowych, w planie brak
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y mozliwosci ustalania przebiegu
stuzebnosci gruntowych
zabudowa a
mieszkaniowa potozone poza obszarem o
13 10 Izbica rolna . . . 31.12.2018 nie nie zwarte] wyksztatconej strukturze
jednorodzinna iflub . .
SR funkcjonalno-przestrzennej
uslugi nieucigzliwe
potozone poza cbszarem o
14| 381 Skubianka rolna budowlane 02.01.2019 nie nie zwartej wyksztatconej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej
Sekcja C1
O . F 3 .
L.p.| Nr Dziatki Obreb Beche y Wmoskowarye D_ata Nr MPZP Zgodn?sé 5= Uwzglednione uwagi
przeznaczenie przeznaczenie whiosku Studium
Whniosek mozliwy do
pozytywnego rozpatrzenia
zabudowa
149/5, . . ieszk a .
1 149//4 Borowa Goéra| droga publiczna . r;nesz Zn.ow 22.01.2019 nie
jednoro zm‘na z MPZP 010. gminy
ustugami Serock- sekcja C1,
powiat legionowski,
woj. Mazowieckie.
Uchwata Rady Miejskiej niosek uwzgledniony
w Serocku nr
22/1v/2015 z dnia 2015-
02-02
2 |67/9, 68/8 |Borowa Gora rolna budowlana 21.05.2014
Sekcja D
e becne Whioskowane 5¢ ze : :
L.p.| Nr Dziatki Obreb 0 | i y D.ata Nr MPZP Zgodnt?sc A Uwzglednione uwagi
przeznaczenie przeznaczenie wniosku Studium
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nie, tylko B
etz e wizgledniane |potozone poza obszarem o
driha 106 |Vwlednion
1 SRS ol roina budowlane 26.03.2015 d2kafin 106 tylkopa  [zwarte) wyksztatcone strukturze
170 Smolana przeznaczana ke . .
Rt dzialce 106~ [funkcjonalno-przestrzennej
Wola MPZP 011. gminy Polozone w obszarze o zwartej
2| | rolna budowlane  [17.08.2015  Serock - sekcja D, nie nie wyksztatconej strukturze
Uchwata 104/X1/2015 z funkcjonalno-przestrzennej
dnia 2015-08-31
Wola zabudowa Polozone w obszarze 0 zwartej
3 13 Smolana rolna mieszkaniowa 23.08.2016 nie nie wyksztatconej strukturze
| jednorodzinna funkcjonalno-przestrzennej
|
Sekcja E
Whniosk Data ' 08¢
L.p.| Nr Dziafki Obreb Chesus A e owanle ; Nr MPZP. Zgodngsc o Uwzglednione uwagi
przeznaczenie przeznaczenie whniosku Studium
1| 137,138 | Marynino rolne gabudowa 9.09.2013 T i
mieszkaniowa
MPZP 012. gminy
Serock- sekcja E,
) 58 Barynino rolne ‘zabudm’.va 9.09.2013 obejngaFego opreby: | musekfzeéauwc
mieszkaniowa Debinki, Karolino, wizgledniony
Ludwinowo
Zegrzynskie, Marynino, ==
- zabudowa Stasi Las i niosek czedciowo
3 49/2, 49/3 Deblnkl rolne e 9.09.2013 Uchwata 106/X|/2015 z
dnia 2015-10-22
64/1 potozone poza obszarem o
4 64/2 Marynino rolna budowlane 11.03.2014 zwarte] wyksztalconej strukturze
funkcjonalno-przestrzenne;j
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potozone poza obszarem o
5 | 1351136 |L.Zegrzynskie rolna budowlane 08.02.2014 nie nie zwartej wyksztatconej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej
) =r polozone poza obszarem o
6 |76/3, 76/4|L.Zegrzyriskie rolna budowlane 8.02.2017 nie nie zwartej wyksztatconej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej
\ w studium strefa 2.2 -
‘ mieszkaniowo-rekreacyjna,
zgodnie z ustaleniami studium
7 274/9 Marynino zab. mieszk.jedn | ustugi nieuciailiwe [17.05.2018 nie dopuszcza sie tam powstanie
zabudowy ustugowej
nieucigzliwej - wniosek mozliwy
do uwzglednienia
24-10- potoZone poza obszarem o
8 |64/1,64/2| Marynino rolno-lesne bhudowlane 5018 nie nie zwartej wyksztatconej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej
Sekcja F
e Obecne Whniosk n 3 !
L.p.| Nr Dziatki Obreb : o o Dlata Nr MPZP Zgodnc'>sc o Uwzglednione uwagi
przeznaczenie przeznaczenie wniosku Studium
Imiana max NI G ) b’
111/263 i . tereny zabudowy | wysokosci zab. oraz -~ gminy y . . .
1 b
112/6 Jadwisin ustug turystyki zmiana zapiséw dot. Serock sekc;a_ F1 ohreb nie nie konieczna zmiana studium
pokrycia dachéw T
e - Uchwata
, - adwic t » odre 'a. 0 zapisu 02,9018 342/XXXVII/2013 z dnia e
adwisin eren wojskowy o nosnlt_e terenu .02.201 2013-06-03 nie
s zamknietego
7 Sekcja G
Pk Obecne Whniosk Dat ¢ ’ .
L.p.| Nr Dziatki Obreb : e owan.e - i Nr MPZP Zgodm_asc o Uwzglednione uwagi
przeznaczenie przeznaczenie whniosku Studium
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wniosek niezgodny z przepisami

79/6, O I S odrebnymi. Brak mozliwosci
79/9, 2ab. letn. od obszaru MPZP 016 - sekcja G, dopuszczenia zabudowy na
79/10, zagr. pov;;odziowego powiat legionowski, obszarach szczegdlnego
1 80/10, Wierzbica |tereny rekreacyjne w{a-czenie do strefyl woj. mazowieckie tak nie zagroienia powodziowego. W
80/11, ZR1 dziatek 80/11 | Uchwata 138/XVv/2015 z studium ohszary szczegdinego
80/13, 80/13 dnia 2015-11-30 4 Z3groienia powodziowego
81/14 zostaly jeszcze nie
y wprowadzone.
Sekcja H
Lp.| NrDziatki | Obreb Gbgene, WilasKaigjie Oeta Nr MPZP Zgadnait 1 |, - clednicne uwagi
przeznaczenie przeznaczenie whniosku Studium
Poza obszarem o zwarte]
wyksztatconej strukturze
1| 204/22 | Kania Nowa rolna tereny rekreacyjne |11.02.2015 nie nie funkcjonalno-przestrzennej.
Obecnie sporzadzanie MPZP
utrzymuje przeznaczenie rolne
Poza obszarem o zwartej
wyksztatconej strukturze
funkcjonalno-przestrzenne;.
MPZP 001 gminy Serock Obecnie_sporzqdzan'le MPZF”
rabudowa R - utrzymuje pl.'zeznaczen:e ledne
2 37/2 Gasiorowo tereny lesne mieszkaniowa 22.02.2016 mazowieckie tak nle pozg malutb.qm RS,
T . Uchwata gdzie zloka‘hzowaqe $3
630/LXVI1/2002 2 dnia zbudo.wama. Komeczn§ zgoda
2002-02-01 na zmiane przeznaczenia
Marszatka Wojewddztwa
Mazowieckiego w toku prac
planistycznych.
odrolnienie i Nie { strefa 3 Poza obszarem o zwartej
przeznaczenie dziatki ] wyksztatconej strukturze
3| 207/6 | Kania Nowa rolna podzabudowe o o 5516 otwarte — B (| " kcionalno-przestrzenne;.
mieszk. Jedn. | /lub f Obecnie sporzgdzanie MPZP
zabudowa fek:::::jna) utrzymuje przeznaczenie dla
rekreacyjna terendw zieleni — tereny
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=5 zadrzewien i zakrzewien
MPZP 015 gminy Serock
- sekcja H1, powiat ‘ .
tereny zakrzewien i legionowski, woj e
4 936 Cupel Y ) Wien | budowlane 20.10.2016 8 , '.W J' nie nie zwarte] wyksztatconej strukturze
zalesiefl mazoweckiegg - funkecjonalno-przestrzenne;
Uchwata 126/XI111/2015 | J .
z dnia 2015-10-26
Obszar A
3 = =
L.p.| Nr Dziatki ;| Ohbszar A Obesne - Wmoskowaqe D_ata Nr MPZP Zgodn?sc &= Uwzglednione uwagi
przeznaczenie przeznaczenie whniosku Studium
MPZP 0014 miasta
Serock - obszar A,
1 (42/2,43/2 'eéz::r:c?::na wiZeEjIS:J:;:nana R powiat legionowski Wniosek uwzgledniony
J Uchwata 109/X1/2015 2
dnia 2015-08-31
. . MPZP Miasta Serock w ‘
zab. mieszk. jedn. reionie ul. Pogodnel w \
i/lub zab. ustug o 26.06.2017| "SoMe V. Fogodnel
L zniesienia obrebie Wierzhica, gm. ’ :
2 18/4 3 nieucigzliwych oraz . Whniosek uwzgledniony
creéciowo pod poszerzenia Serock
ter:n aré P ub uchata Nr 553/LI11/2018
y drog pub. zdnia 13112018 1. |
| -
hwata nr 63/vVIl/2019 z dn. 27
MPZP 014. miasta | ot /11720132
: marca 2019 w sprawie
zabudowa serock - obszar A, ‘ : rzystapienia do sporzgdzenia
3| 27 12 o zab. mieszk. jedn  |22.11.2017| powiat legionowski nie &igsciie - IanE
plerze) Uchwata 109/X1/2015 z i (J) . dafmfania
dnia 2015-08-31 | gosP )
| przestrzennego miasta Serock —
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obszar A4
Uchwata nr 544/L1/2018 z dn. 29
tereny zabudowy MPZP 014. miasta pazdziernika 2018 r. w sprawie
mieszkaniowe;j Zniesienie Serock - obszar A, przystapienia do sporzadzenia
4 2/7 3 jednorodzinnej poszerzenia ul. 25.10.2017| powiat legionowski nie miejscowego planu
iflub ustug Sadowej Uchwata 109/%1/2015 z zagospodarowania
nieucigzliwych dnia 2015-08-31 przestrzennego miasta Serock-
= lobszar A3
Obszar C
r Whniosk | Zgodnoscé
L.p.| Nr Dziatki | Obszar C Obesne - v owanle D'ata Nr MPZP a8 n95c W Uwzglednione uwagi
przeznaczenie przeznaczenie whniosku Studium
dopuszczenie
mozliwosci zabudowy MPZP 003. miasta
o ustugowej bez Serock - obszar C,
tereny obiektdw ) . . i .
rod.. sktaddw koniecznosci powiat legionowski,
1| 24/24 14 FES e zachowania 04.07.2017|  woj. mazowiecki nie
magazyndw i zah. Uchwata
i nieprzekraczalnej linii
ustugowe] budo 309/XXXIV/2013 z dnia
L 2013-03-27
Obszar D
Whniosk J D Zz 5C ze -
L.p.| Nr Dziatki | Obszar D Ohecne ' s owan.e .ata Nr MPZP godn?sc . Uwzglednione uwagi
przeznaczenie przeznaczenie whiosku Studium
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MPZP 005 miasta
Serock - obreb 20,
Rolne (w celu powiat legionowski, |nie, w studium
23/20 20 grunty lesne powiekszenia 28.11.2016| wo}. mazowieckie Zabudowa nie
gospodarstwa) Uchwata mieszkaniowa
360/XXXI1X/2013 z dnia
2013-07-29

MPZP 005. miasta
Serock - abreb 20,
powiat legionowski,

koniecznos¢ uzyskania zgody na
zmiane przeznaczenia od

B2/21 20 terenylgsowu zab. mieszk J?dn ub 28.03.2017] woj. mazowieckie nie Marszatka Wojewddztwa
zalesien rekreacyjna ‘ -
Uchwata Mazowieckiego w toku prac
360/XXXIX/2013 z dnia planistycznych.
2013-07-29

MPZP 006. miasta

S k-ob D,
52/6 tereny zab. ustug zab. mieszk. o?.\:izct Ieoiof\?\:rski

! 18 turystyki i rekreacji wielorodzinna i 11.07.2018 P ) & N nie nle
52/16 Uslugowa woj. mazowieckie
g Uchwata 410/XLV1/2014
z dnia 2014-01-27

Zrodto: Opracowanie wlasne
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W latach 2013-2018 do urzedu miasta i gminy Serock wplyngto 51 wnioskow o zmiane miejscowych
plandéw zagospodarowania przestrzennego z czego do tej pory 7 wnioskow zostato uwzglednionych
lub czgéciowo uwzglednionych. Az, 36 wnioskéw jest niezgodnych z obowigzujagcym studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania gminy 1 miasta Serock, co oznacza, ze zmiana planu
wymaga wezesniejszej aktualizacji ustalen studium.

Wigkszos¢ wnioskéw dotyczy przeznaczenia nowych dzialek pod zabudowe (dotychczasowo
uzytkowanych rolniczo lub lesnie). Nalezy zauwazyé, ze sporzadzona (w trakcie zmiany studium
2016) analiza potrzeb | mozliwosci rozwoju Gminy Serock wykazala, z¢ w Gnunje Serock jest
wystarczajaca ilos¢ terenow budowlanych, ktore sa w stanie zapewni¢ prognozowane potrzeby
rozwojowe gminy w perspektywie najblizszych 30 lat. Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami nowe
tereny budowlane moga by¢ wyznaczane tylko w obszarach o zwartej wyksztatcone) strukturze
funkcjonalno-przestrzennej. Przy sporzadzaniu kolejnej edycji studium powinny zostaé wyznaczone
granice takich terenow, potozenie wnioskowanych dzialek w takim obszarze bedzie warunkowato
mozliwosé pozytywnego rozpatrzenia wniosku.

10.Harmonogram prac planistycznych
10.1 Miejscowe Plany zagospodarowania przestrzennego
- Plany miejscowe do opracowania wynikajace z przepiséw odrebnych

[. art. 10 ust. 2 pkt 8, obszary, dla ktérych obowiazkowe jest sporzgdzenie mpzp, na podstawie
przepisdw odrebnych, w tym obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci a
takze obszary przestrzeni publicznej). - w studium nie wskazano obszardw wymagajacvch scalen i
podziatu nieruchomosci, obszarv przestrzeni publicznych wskazane w studium - centrum Serocka oraz
Oérodek Sportu i Rekreacji w Serocku, posiadajg obowigzujace plany miejscowe.

2. art. 10 ust. 2 pkt 9, obszary dla ktérych gmina zamierza sporzadzié mpzp. w tym obszary
wymagajace zmiany przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze 1 nielesne. -
W studium wskazano obszary, dla ktérych wymapana jest zmiana przeznaczenia gruntéw rolnych i

lesnych na cele nierolnicze i nielesne (schemat w_ skali 1:5000 ma =zalaczniku nr 2).

Po uchwaleniu studium w 2009 r,, gmina Serock przystapita do opracowania miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, w trakcie prac planistycznych zostaly zweryfikowane tereny
wymagajace zmiany przeznaczenia gruntdw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nieleéne, oraz
zostaly przeprowadzone postgpowania w sprawie uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia.

3. MPZP dla terenéw, na ktérych planowana jest lokalizacja obiektéw handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m’. - w studium nie wskazuje sie obiektow na ktérych dopuszeza sie

lokalizacie obiektéw handlowych o powierzchni sprzedasy powyze] 2000m>.

Whiosek: W Gminie _Serock nie wystepuja obszary., dla ktorych jest obowiazek sporzadzenja
miejscowych plandw. wynikajgcy z przepiséw odrebnych.

- Plany miejscowe do opracowania wynikajace ze stanu faktycznego:

Gmina Serock jest niemal w calosci pokryta mpzp, rekomenduje si¢ sporzadzenie nastgpujacych
planéw mi¢jscowych ;

1. Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego dla fragmentu miejscowosci Zegrze w obrebie
Jadwisin (obejmujacy "uwolnione" tereny zamknigte, dla, ktoérych rozstrzygniecie nadzorcze uchylito
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plan dz. nr 1117311, 111/309, 111/293, 111/307, 111/312, 111/6, 111713, 111/260, 111/310, 111/262,
111/269 1 111/290).

- Plany do zmiany:

I. Fragmentaryczna zmiana ustalen planéw w zakresie szeroko$ci drog wewnetrznych, eliminujaca
zapisy dopuszczajace powstawanie drog wewnetrznych o szerokosci mniejsze) niz 8 m (w mpzp
pojawia sie wadliwy zapis dopuszczajacy wydzielanie drog wewngtrznych jako przedtuzenie

istniejgcych  drog wewnetrznych o  szerokosci nie mniejszej niz droga przedhuzana):
Plany wymagajace zmiany:

— mpzp miasta Serock - obreb 20 {uchwala nr 360/XXXIX/2013 z dn. 29.07.2013 1.)

— mpzp miasta Serock - obszar A (uchwala nr 109/X1/2015 z dn. 31 sierpnia 2015 1)

- mpzp miasta Serock - obszar C (uchwata nr 309/XXXIV/2013 z dn. 27.03.2013 1.

- mpzp muasta Serock - obszar D (uchwata nr 410/XLV1/2014 z dn. 27 stycznia 2014 r.)
— mpzp gminy Serock sekcji A, (uchwata nr 474/LIV2014 z dn. 31.07.2014 1)

- mpzp gminy Serock - sekcja B (uchwata nr 472/L11/2014 z dn. 31 lipca 2014 1.)

— mpzp gminy Serock - sekcja C (uchwala nr 433/XLVIII/2014 z dn. 31 marca 2014 r.)
~ mpzp gminy Serock - sekcja Cl (uchwata nr 22/TV/2015 z dn. 2 lutego 2015 1.)

mpzp gminy Serock sekcja F1 (uchwata nr 342/XXXVII/3013 zdn. 3.06.2013 1)

2. Miejscowy Plan zagospodarowania przestrzennego gminy Serock - sekcja Fl, obreb Jadwisin
przyjety uchwala nr 342/XXXVI1/3013 Rady miejskiej w Serocku z dn. 3 czerwca 2013 r. - zmiana w
zakresie bfednie okreslonej intensywnoséci zabudowy (bledna defini¢ja i wskazniki).

3. Aktualizacja miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego pod wzgledem zasiegéw
obszaréw szczegoinego zagrozenia powodzig, w celu dostosowania zasad zagospodarowania na nich
obowiazujacych do aktualnie obowiazujacych przepisow z zakresu prawa wodnego, zgodnie z
obowigzujacymi mapami zagrozenia powodziowego dla rzeki Narew i Bug):

mpzp gminy Serock — sekeja Fl (uchwata nr 342/XXXVIV2013 z dn. 3.06.2013 1.)

— mpzp gminy Serock - sekcja H, (uchwala nr 630/LXVIL/2002 z dn. 1.02.2002) - zmiana w
trakcie opracowania

— mpzp miasta Serock — obszar D (uchwata nr 410/XLV1/2014 z dn. 27 stycznia 2014 r.)

— mpzp gminy Serock — sekcja C (uchwata nr 433/XLVII/2014 zdn. 31.03.2014 1)

- mpzp gminy Serock — sekeja B (uchwala nr 472/L11/2014 z dn. 31.07.2014 r.)

4. Zmiana planéw miejscowych na terenie miasta Serocka majaca na celu dazenie do wyksztalcenia
tkanki miejskig) oraz intensyfikacje struktury przestrzennej Serocka. (wyznaczenie nowych terendw
zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinne] na terenie miasta pozwoli ograniczyé roziewanie si¢
zabudowy na tereny podmiejskie oraz zredukowac koszty budowy infrastruktury techmicznej 1
spotecznej).

5. Zmiana planéw wynikajgca z pozytywnego rozpatrzenia wnioskow skladanych do urzedu
miejskiego.
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10.2. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Serock wymaga
aktualizacji, w przeciggu najblizszych lat gmina Serock powinna przystapi¢ do jego aktualizacit.

Zaktnalizowane studium w sposdéb kompleksowy powinno uwzgledmaé uwarunkowania rozwoju
wynikajace z istniejgcego stanu zagospodarowania, aktualnych 1 prognozowanych potrzeb
mieszkancdéw oraz aktualnie obowigzujgcych przepiséw. Studium powinno wyznaczaé kierunki
polityki przestrzennej zapewniajac rozwd] gminy przy jednoczesne] ochronie $rodowiska
przyrodniczego oraz dziedzictwa kulturowego.

W studium nalezy miedzy innymi zaktualizowaé granice gminy, w taki sposéb aby dokument
obejmowal caly obszar jednostki administracyjnej, wprowadzi¢ obszary szczegdlnego zagrozenia
powodzia, zaktualizowac dane na temat zt6z oraz obszaréw gorniczych, wyznaczy¢ granice obszarow
o zwarte] wyksztatconej strukturze funkcjonalno-przestrzenne) — warunkujace mozliwo$é wyznaczania
nowych terendw pod zabudowe mieszkaniowa.

11. Podsumowanie

Gmina Serock prowadzi polityke przestrzenng z wysokg dbatodcig, systematycznie sporzadzajgc oraz
aktualizujac swoje dokumenty planistyczne, uwzgledniajac przy tym proces partycypacji spotecznej,
niejednokrotnie w sposob poszerzony.

Godnym pochwaly jest bardzo wysoki stopien pokrycia gminy miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego, ktore w swoim zalozeniu w sposob kompleksowy ksztattujg tad
przestrzenny na obszarze gminy, jednoczes$nie chronige przestrzen od lokalizacji przypadkowych
inwestycji na podstawie decyzji o warunkach zabudowy. Wysoki stopien pokrycia gminy planami
oraz duza dostepnosé terendw budowlanych sprawia, ze gmina jest bardzo atrakcyjna pod wzgledem
inwestycyjnym. Skutki prowadzonej polityki przestrzennej widoczne sg w systematycznym wzroscie
liczby ludnosci, spowodowanym dodatnim saldem migracji. Niemal wszystkie miejscowe plany’
zostaty sporzadzone w latach 2013-2018, na podstawie aktualnie obowigzujgcej ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym z dn. 27 marca 2003 r. W_wyniku przeprowadzone| analizy
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowigzujace na terenie miasta i gminy Serock
nalezy uznaé za aktualne.

Odmiennie wygilada sytuacja w przypadku studium uwarunkowan i kierunkéw z zagospodarowania
przestrzennego Miasta 1 Gminy Srock uchwalonego w 2009 r., nastgpnie fragmentarycznie
zmienionego w 2012, 2016 1 2018 r., w wyniku przeprowadzone| analizy nalezy, uznaé ze studium
jest czesciowo nieaktualne.

Stwierdzenie nieaktualnosci aktu planistycznego nie wymusi od Rady Miegjskiej obowiazku
aktualizacji studium. Ksztaltowanie polityki przestrzennej nalezy do zadan wiasnych gminy, ale upzp
nie wprowadza sankcji obligujacych gming do realizacji tych zadan w okreslonym terminie.

% Na Obszarze gminy Serock, obowiazuje tylko jeden plan sporzadzony na podstawie uchwaly z 1994 r. o planowaniu
przestrzennym - mpzp Gminy Serock - Sekcja H {uchwala 630/LXV11/2002 z dn. 1.02.2002 r. ), obecne trwaja prace nad

: X

nowym planem obejmujacym ien obszar.



12. Najwazniejsze wnioski i rekomendacje:

- Jednym z gléownych probleméw polityki przestrzennej wystepujacym w Gminie Serock jest
nieadekwatne do potrzeb, nadmierne przeznaczanie terendéw pod zabudoweg mieszkaniows. Zgodnie z
przeprowadzonymi badaniami Instytutu Geografii i Przestrzennego Zagospodarowania PAN®, jest to
problem wystepujacy niemal, ze w kazdej gminie w Polsce, szczegdlnie zauwazalny w miejskich
obszarach funkcjonalnych miast wojewddzkich. Gminy podmiejskie, czesto stajg si¢ sypialniami
duzych miast, przez co ich rozwoj przebiega monofunkeyjnie. Przyczyna tego zjawiska jest lokalna
polityka przestrzenna oraz wadliwy system planowania przestrzennego, ktéry do 2015 roku zezwalal
gminom na wyznaczanie terendw budowlanych bez badania swoich potrzeb i mozliwosci
rozwojowych.

- W wyniku zmian w zagospodarowaniu przestrzennym oraz zmian legislacyjnych studium miasta
i gminy Serock stalo si¢ czesciowo nieaktualne - rekomenduje sig dalszg aktualizacje studium (w
studium powinno sig wyznaczyé granice obszarow o wyksztalconej-strukturze funkcjonalno
przestrzennej - warunkujgce mozliwosé wyznaczania nowych terenow zabudowy mieszkaniowej, nie
ma natomiast przeciwwskazan przed wyznaczaniem nowych terendw o funkcji uslugowej (w tym ustugi
turystyki), produkcyjnef oraz sportowo - rekreacyinej).

- Obszar gminy Serock jest niemal w calosci pokryty miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego, co pozwala w sposéb kompleksowy ksztaltowaé lad przestrzenny oraz usprawnié
proces inwestycyjny, rekomenduje si¢ opracowanie mpzp dla "wwolnionych” terenéw zamknigtych w
miejscowosci Zegrze (konieczne jest wezesniejsze opracowanie studium dla tych terenéw).

- Plany wyznaczaja bardzo duzo terendéw pod zabudowe - ok. 5080 ha, co stanowi prawie 50%
powierzchni gminy, z czego blisko 90% jest przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa - zauwaza
sie monofunkcyjny — mieszkaniowy charakter planéw miejscowych, analiza przestrzennego
rozmieszczenia glownych skupisk terendow przeznaczonych dla zabudowy mieszkaniowe] wyraznie

wskazuje na zanik wiejskiego charakteru i przygotowywanie gminy do roli sypialni metropolitalne;.

- Plany wyznaczajg niewystarczajacg ilos¢ terendw ushug publicznych w stosunku do zakladanego
poziomu urbanizacji gminy oraz charakteryzuja sie matym zréznicowaniem terenow pod wzgledem
funkeji - rekomenduje sie uzupelnienie terenow mieszkaniowych wyznaczonych w mpzp o tereny
zabudowy usfugowej oraz przestrzenie publiczne.

- Na obszarze gminy wystepuje niekorzystna struktura wiasnosciowa terendw przeznaczonych do
zabudowy - w oparciu o dawne podzialy rolne, plany wyznaczaja bardzo duze powierzchniowo
obszary przeznaczone do zabudowy, bez wyznaczania szczegétowego uktadu komunikacyjnego, takie
ustalenia mpzp, prowadza do rozlewania si¢ zabudowy co w efekcie przyczynia si¢ do chaosu
przestrzennego oraz wzrostu kosztéw budowy infrastruktury technicznej i spotecznej - rekomenduje
sie projekiowanie w planach miejscowych uklfadu komunikacyjnego stuzgcego obsludze wyznaczonych
terenow budowlanych.

- W planach miejscowych wystepujg niespdjne regulacje dotyczace szerokosci drog wewnetrznych,

skutkujace powstawaniem drog o substandardowych parametrach - rekomenduje si¢ zmiane plandéw
migjscowych w tym zakresie.

8 Problematyka nadpodazy terendw micszkaniowych wyznaczanych w gminnych dokumentach planistycznych oraz ich
chlonnodei zostala opisana w Raporcie "0 ekonomiczrych stratach i spoleczrych kosztach niekontrolowanej urbanizacjt w
Polsce” PAN IGIPZ
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- Rozw¢) infrastruktury technicznej na obszarach przeznaczonych do zabudowy odbywa sie w
wolniejszym tempie niz proces urbanizacji zachodzacy na tych terenach, rekomenduje sie wyposazenie
terenéw przeznaczonych do zabudowy w system drdg publiczaych, sie¢ wodociggowq i kanalizacyjng.

- Plany dopuszczajg rozwoj zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej jednostkowo, w sposdb
nieskoordynowany,  skutkujacy  powstawaniem  punktowych  obiektéw  mieszkaniowych
wielorodzinnych - rekomenduje sie planowanie terenow zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej na
terenie miasta Serock w formie kompleksowo zaprojektowanych osiedli, w celu wytworzenia miejskiej
tkanki urbanistycznej oraz ograniczenia rozlewania si¢ zabudowy na tereny podmiejskie, co bedzie
skutkowa¢ ograniczeniem kosztow budowy infrastruktury technicznej.

- Czgs¢ planow miejscowych posiada nieaktualne obszary szczegdlnego zagrozenia powodziag -
rekomenduje sig aktualizacje miejscowych planow pod wzgledem zasiggow obszaréw szczegdlnego
zagrozenia powodzig, oraz dostosowanie zasad zagospodarowania na nich obowigzujgcych, do
aktualnych przepisow z zakresu prawa wodnego.

- Zardwno w studium jak 1 w miejscowych planach miasta i gminy Serock nie wskazano obszaréw
rozmieszczenia urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych zrodel energii o mocy
przekraczajacej 100 kW. W przypadku planowania rozmieszczenia takich urzadzeni na terenie gminy
konieczne jest wniesienie w studium ich lokalizacji, a takze stref ochronnych zwigzanych
z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terendéw. W przypadku
planowania rozmieszczania na obszarze gminy urzgdzen wytwarzajacych energie z odnawialnych
zrodet energii 0 mocy nie przekraczajacej 100kW, a w przypadku zrédet energii wykorzystujace) site
wiatru, 0 mocy nie wigkszej niz moc mikroinstalacji, nie ma potrzeby zmiany studium w tym zakresie,
dopuszezenie lokalizacji takich urzadzen odbywa si¢ na etapie planu miejsocwego. W przypadku
pojawienia si¢ wnioskow o dopuszczenie lokalizacji na obszarze gminy urzadzen wytwarzajgcych
energic z odnawialnych zrodet energii w obowigzujgeych dokumentach planistycznych mozna
dokonywac zmiany. Na obszarze gminy w zakresie lokalizacji urzadzen wytwarzajgeych energie z
odnawialnych zrodet energii rekomenduje si¢ lokalizowanie farm fotowoltaicznych poniewaz generuja
one mniejsze strefy ochronne z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu terendéw niz
elektrownie wiatrowe.

F ke
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